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Arsrapport 2018

Ledelsesberetning

Sygeplejerskernes og Leegesekretaerernes Ejendomsaktieselskab har til formdl at opfare, eje og drive fast
ejendom med henblik pd at opnd langsigtet forrentning af den investerede kapital. Som fglge heraf be-
tragtes ejendommene som investeringsejendomme. Selskabet har til hensigt at opretholde ejendomme-
nes veerdi gennem lgbende vedligeholdelse.

Hovedtal 2018 2017 2016 2015 2014
Alle belgb i tusinde kr.

Huslejeindteegter 318.066 297.421 289.500 273.333 237.196
Resultat af primaer drift 804.252 476.111 336.812 258.952 295.827
Resultat af finansielle poster 7.570 4.138 2.862 2.826 437
ARrets resultat 811.821 480.249 339.674 261.778 296.264
Investering i materielle anlaegsaktiver 338.555 353.498 272.248 422.417 318.045
Egenkapital 5.512.674 4.700.852 4.220.603 3.880.930 3.619.151
Balancesum 6.622.612 5.730.769 5.337.902 4.928.230 4.496.265
Nggletal i %

Afkastgrad 13,0 8,6 6,6 5,5 6,7
Ejendomsinvesteringsgrad 99,8 99,4 99,7 99,3 99,1
Egenkapitalandel 83,2 - 82,0 79,1 78,7 80,5
Egenkapitalens forrentning 15,9 10,8 8,4 7,0 8,5

Nggletallene er beregnet i overensstemmelse med Finansforeningens “Anbefalinger og Nggletal 2015”. Der henvises til
definitioner og begreber under anvendt regnskabspraksis.

Der har i 8ret vaeret en nettotilgang af bdde bolig- og erhvervsejendomme for i alt 317.378 t. kr.

Arets resultat

Selskabets resultat for 2018 viser et overskud pd 811.821 t. kr. Den samlede vaerdiregulering af ejen-
dommene er positiv og deekker over opskrivning for bade bolig- og erhvervsejendomme. Selskabets re-
sultat eksklusiv veerdiregulering er i gvrigt i overensstemmelse med forventningerne.

Risici
Selskabets vaesentligste risici er fglgende:

Driftsmaessige risici

Omfatter primeaert svigtende lejeindtaegter eller stigende drifts- og vedligeholdelsesudgifter. Selskabets
portefglje af ejendomme er spredt geografisk i hele Danmark og omfatter bdde bolig- og erhvervsejen- -
domme, hvorved risikoen for svigtende lejeindteegter er reduceret. Ejendommene vedligeholdes Igbende,
hvilket reducerer risikoen for pludseligt stigende vedligeholdelsesudgifter.

Markedsrisici
Selskabet méler ejendommenes dagsvaerdi til nutidsvaerdien af ejendommenes fremtidige pengestrgmme

og terminalveerdier (DCF-metoden). Der er usikkerhed knyttet til skannet for markedsvaerdien.

Rente- og valutarisici
Selskabet har ikke optaget fremmedfinansiering, men har en forrentet mellemregning med moderselska-
bet. Renten fastseettes Igbende pa basis af CITA renten. Selskabets indtaegter og omkostninger afregnes i

danske kroner.

@vrige risici
Selskabet har ikke indgdet andre risici end de risici, der knytter sig til selskabets formal.

Redeggrelse om samfundsansvar
I henhold til ARL § 99a, stk. 6 henvises til ledelsesberetning i modervirksomheden Pensionskassen for

Sygeplejersker og Laegesekreteerer.

Redeggrelse om opfyldelse af méltal for det underrepraesenterede kgn
Redeggrelse fremgar af ledelsesberetning i modervirksomheden Pensionskassen for Sygeplejersker og
Leegesekreteerer.
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Skat

Selskabet opfylder for 2018 betingelserne for at vaere fritaget for selskabsskat, hvilket indebzerer, at sel-
skabet ikke medregner skat af drets resultat.

Forventninger til fremtiden
Det forventes, at selskabet vil have en uzendret aktivitet og far et positivt resultat i det kommende ar.

Begivenheder efter balancedagen
Der har ikke veeret begivenheder efter statusdagen, som har vaesentlig indflydelse pa arsrapporten.
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Ledelsespdategning

Vi har dags dato behandlet og godkendt 8rsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31. december 2018
for Sygeplejerskernes og Leegesekretaerernes Ejendomsaktieselskab.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter og pengestrgmme for
regnskabsaret 1. januar - 31. december 2018.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hellerup, den 1. marts 2019

Direktionen:
Peter Damgaard J¢nsen Michael Nellemann Pedersen
Administrerende djfektgr Direktgr

Hellerup, den 1. marts 2019
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Sygeplejerskernes og Laegesekretzerernes Ejendomsaktieselskab

Konklusion

Det er vores opfattelse, at rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter og pengestremme for
regnskabsaret 1. januar - 31. december 2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi har revideret arsregnskabet for Sygeplejerskernes og Laegesekretaerernes Ejendomsaktieselskab for
regnskabsaret 1. januar - 31. december 2018, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopgg-
relse, pengestrgmsopggrelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis (‘regnskabet’).

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskre-
vet i revisionspategningens afsnit Revisors ansvar for revisionen af regnskabet. Vi er uafhangige af sel-
skabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. 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 kon-
klusion-med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af regnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den for-
bindelse overveje, om ledelsesberetningen er veesentlig inkonsistent med regnskabet eller vores viden
opnéet ved revisionen eller pd anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med 8rsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fun-
det veesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et rsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser for ngdvendig for at udarbejde et regnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes

besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af regnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortseette drif-
ten; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde regnskabet
pa grundlag af regnskabsprincippet for 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 regnskabet

Vores mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om regnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinforma-
tion, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspdtegning med en konklu-
sion. 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 geel-
dende i Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, ndr sddan findes. Fejlinformationer kan op-
std som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pd de skonomiske beslutninger, som brugerne treeffer
pd grundlag af &rsregnskabet.
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Som led i revisionen, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i regnskabet, 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 konklu-

'sion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forrsaget af besvigelser er hgjere end

ved vaesentlig fejlinformation fordrsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser,
dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

Opnar vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmaessige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af rsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vaesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selska-
bets evne til at forsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i
vores revisionspategning gere opmaerksom pa oplysninger herom i regnskabet eller, hvis sddanne
oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke leengere kan fortsaette driften.

Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af regnskabet, herunder note-
oplysningerne, 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 mangler i
intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Kgbenhavn, den 1. marts 2019

PricewaterhouseCoopers

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 3377 12 31
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Per Rolf Larssen
Statsautoriseret revisor
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Sygeplejerskernes og Laegesekretaerernes Ejendomsaktieselskab



Resultatopggrelse
Alle belgb i tusinde kr.

Lejeindtaegter, investering'sejendomme
Driftsomkostninger, investeringsejendomme
Bruttoresultat

Administrationsomkostninger
Veerdiregulering, investeringsejendomme
Resultat ved ejendomssalg

Resultat af primaer drift

Finansielle indteegter

Finansielle omkostninger

Arets resultat

Arsrapport 2018

. Note

Sygeplejerskernes og Laegesekretaerernes Ejendomsaktieselskab

2018

318.066
-84.636
233.429

-26.912
590.742

6.992
804.252

7.576
-6

811.821

2017

297.421
-88.820
208.601

-22.471
275.480

14.501
476.111

4.140
+2

480.249



Balance
Alle belgb i tusinde kr.

Aktiver

Anlzegsaktiver

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiveri alt

Anlagsaktiveri alt

Omsatningsaktiver

Tilgodehavender
Tilgodehavender hos lejere

Andre tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter

Tilgodehavenderi alt

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiveri alt

Aktiveri alt

Arsrapport 2018

Note 2018

6.606.153

7 6.606.153

6.606.153

3.629
12.377

8 449

16.455

16.459

6.622.612
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2017

5.697.544

5.697.544

5.697.544

3.265
29.200
756

33.221

33.226

5.730.769



Balance

Alle belgb i tusinde kr.

Passiver

Egenkapital

Selskabskapital
Overfgrt resultat

Egenkapital i alt

Langfristede gaeldsforpligtelser

Lejedeposita

Langfristede geeldsforpligtelser i alt
Kortfristede geeldsforpligtelser

Modtagne forudbetalinger fra lejere
Gaeld til tilknyttede virksomheder

Anden geeld

Kortfristede gaeldsforpligtelseri alt

Gzeldsforpligtelseri alt

Passiveri alt
Anvendt regnskabspraksis
Eventualforpligtelser

Neertstaende parter

Arsrapport 2018

Note

10

11

12
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2018

2.126.000

3.386.674

5.512.674

114.833

114.833

1.088
971.400
22.617

995.105

1.109.938

6.622.612

2017

2.126.000

2.574.852

4.700.852

105.932

105.932

947
893.090
29.949

923.985

1.029.917

5.730.769



Egenkapitalopggrelse
Alle belgb i tusinde kr.

Egenkapital pr. 1.1.2018
Overfgrt af arets resultat

Egenkapital pr. 31.12,2018

Arsrapport 2018

Selskabs- Overfort
kapital resultat Ialt
2.126.000 2.574.852 4.700.852
6 811.821 811.821
2.126.000 3.386.674 5.512.674

Sygeplejerskernes og Laegesekretaerernes Ejendomsaktieselskab
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Pengestrgmsopggrelse
Alle belgb i tusinde kr.

2018 2017
Arets resultat 811.821 480.249
Reguleringer (se specifikation) -605.304 -294.119
FEndring i driftsresultat (se specifikation) 9.575 -12.071
Pengestrgmme fra drift fgr finansielle poster 216.093 174.059
Renteindbetalinger 7.576 ' 4.140
Renteudbetalinger -6 -2
Pengestrgmme fra ordinzer drift 223.663 178.197
Pengestromme fra driftsaktivitet 223.663 178.197
Keb af ejendomme -338.555 -353.498
Salg af ejendomme 27.680 265.360
Pengestrgmme fra investeringsaktivitet -310.875 -88.138
AEndring i lejedeposita 8.902 8.744
Geeld til tilknyttede virksomheder 78.310 -98.803
Pengestrgmme fra finansieringsaktivitet 87.212 -90.058
AEndring i likvider . 0 0
Likvider 1. januar 5 5
Likvider 31. december 5 5

Specifikation til pengestrgmsopggrelse

Reguleringer 2018 2017
Veerdireguleringer ejendomme -590.742 -275.480
Avance ved ejendomssalg ‘ -6.992 -14.501
Renteomkostninger _ 6 2
Renteindtaegter -7.576 -4.140
-605.304 ~294.119

AEndring i driftsresultat 2018 2017
Tilgode lejere -363 -1.280
Andre tilgodehavender 16.823 -12.921
Modtagne forudbetalinger fra lejere 141 350
Anden gaeld -7.331 2.326
Periodeafgraensninger 307 -547
| 9.575 -12.071
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Noter
Alle belgb i tusinde kr.

Note 1
Anvendt regnskabspraksis

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

Anvendt regnskabspraksis er uaendret i forhold til 2017.

Arsrapporten prassenteres 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, ndr det er sandsynligt, at fremtidige fordele vil tilfalde virksomheden, og
aktivets veerdi kan miles palideligt. Forpligtelser indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil fragd virksomheden, og forpligtelsen kan males palideligt.

I resultatopggrelsen indregnes alle indtzegter i takt med, at de indtjenes, og alle omkostninger indregnes
med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

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

Resultatopggrelsen

Lejeindtaegter
Lejeindtaegter omfatter lejeindtaegter fra investeringsejendomme.

Omkostninger
Driftsomkostninger og administrationsomkostninger omfatter omkostninger til den Isbende ejendomsdrift,
salg, reklame, administration, lokaler og tab pa debitorer mv.

Veaerdiregulering
Veaerdiregulering omfatter vaerdiregulering af investeringsejendomme til dagsvaerdi.

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

Selskabet er omfattet af selskabsskattelovens saerlige regler om skattefritagelse for ejendomsselskaber,
der som helhed ejes af PAL-pligtige, sdfremt selskabets investeringer i ejendomme i gennemsnit mindst
udggr 90 % af selskabets aktiver.

Safremt 90 % - reglen ikke opfyldes, vil selskabet indregne skat af 8rets resultat som henholdsvis skyldig
selskabsskat og udskudt selskabsskat.

Balancen

Investeringsejendomme .

Investeringsejendomme méles til dagsvaerdi pa balancedagen. Dagsveerdiberegningen efter DCF-modellen
(Discounted Cash Flow) tager udgangspunkt i opggrelse af den enkelte periodes nettopengestrgm i en
tidrig budgetperiode, som herefter tilbagediskonteres, samt en terminalvaerdi i budgetar elleve, hvor den
forventede og normaliserede langsigtede indtaegt er fastlagt og veerdiansaettes efter den afkastbaserede

veerdiansaettelsesmodel.

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

Diskonteringsfaktoren i budgetperioden for de enkelte ejendomme fastsaettes til afkastprocenten kor-
rigeret for den langsigtede inflation.
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Ejendomme under opfgrelse males til dagsvaerdi i byggeperioden. Hvis dagsveerdien ikke kan opggres
palideligt, opggres veerdien som medgdede omkostninger eller en lavere nettorealisationsvaerdi.

Grunde og fritidshuse males og indregnes til den seneste offentlige kontantvurdering.

Ejerlejlighedsejendomme, hvor ejendommen er eller kan opdeles i ejerlejligheder, méles til dagsvaerdi som
restejerlejlighedsejendomme. For hver ejendom anvendes et standardiseret afkastkrav pd 5,5 % samt en
individuel vurdering af friggrelsestakten og kvadratmeterpriser ved aktuelle salg.

Veerdireguleringer pd investeringsejendomme indregnes over resultatopggrelsen.

Deltagelse i interessentselskaber ved ejendomsinvesteringer

Interessentskaberne offentligger ikke selvstaendige &rsrapporter under henvisning til bestemmelserne i
arsregnskabsloven. Interessentskaberne indarbejdes pro rate i interessenternes arsrapporter.
Ejendomsaktieselskabet heefter solidarisk for interessentskabernes forpligtelser.

Likvider
Likvider omfatter indestdender i danske pengeinstitutter.

@vrige poster i aktiverne

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaerdi, med fradrag af
nedskrivning for forventede tab.

Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrgrer
efterfglgende regnskabsar. Periodeafgraensningsposter males til kostpris.

@vrige poster i passiverne
Geeld males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Pengestrgmsopggrelse
Pengestremsopggrelsen viser pengestrgmme for aret fordelt pa driftsaktivitet, investeringsaktivitet og

finanseringsaktivitet, forskydning i likvider i ret samt likvide beholdninger ved arets begyndelse og
slutning.

Nggletal

Nggletal i ledelsesberetningen er beregnet sdledes:

Afkastgrad = Resultat af primeer drift x 100 / Gns. materielle aktiver

Ejendomsinvesteringsgrad = Investeringsejendomme, ultimo x 100 / Balancesum, ultimo

Egenkapitalandel = Egenkapital, ultimo x 100 / Balancesum, ultimo

Egenkapitalens forrentning = Arets resultat x 100 / Gennemsnitlig egenkapital

Note 2

Lejeindtaegter, investeringsejendomme 2018 2017
Beboelse 201.077 165.562
Erhverv 116.988 131.859
Lejeindtzegter, investeringsejendomme i alt 318.066 297.421

Lejeindtaegter vedrgrer udlejninger i Danmark.
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Note 3

Driftsomkostninger, investeringsejendomme 2018 2017
Driftsomkostninger 55.087 62.414
Hensat til indvendig vedligeholdelse 1.760 1.709
Hensat til udvendig vedligeholdelse 10.414 11.477
Vedligeholdelse ud over hensat 16.293 11.777
Seerindretning af erhvervslejemdl 38 1.181
Vedligeholdelse, indvendig 1.041 257
Anden vedligeholdelse 5 5
Driftsomkostninger, investeringsejendomme i alt 84.636 88.820
Note 4

Administrationsomkostninger 2018 2017
Administrationshonorar til PKA A/S 4.189 3.984
Lovpligtig revision 155 155
@vrige administrationsomkostninger 22.567 18.332
Administrationsomkostninger i alt ‘ 26.912 22.471

Bestyrelsen og direktionen er ikke aflgnnet af selskabet.
Der har ikke vaeret ansat personale i selskabet.

Administrationen af selskabets ejendomme varetages af DEAS A/S.

Note 5
Finansielle poster 2018 2017

Finansielle indtagter

Andre finansielle indtaegter 1.800 88
Andre finansielle indteegter fra tilknyttede virksomheder 5.776 © 4.052
Finansielle indtaegteri alt 7.576 4.140

Finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger 6 2
Finansielle omkostningeri alt 6 2
Note 6

Arets resultat . 2018 2017

Forslag til resultatdisponering:

Overfgrt til overfgrt resultat 811.821 480.249
Resultatdisponering i alt . 811.821 480.249
14
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Note 7 Investerings-
Materielle anlaegsaktiver ejendomme
Kostpris pr. 1.1.2018 4.917.146
Tilgang 338.555
Afgang -21.177
Kostpris pr. 31.12.2018 5.234.524
Veerdireguleringer pr. 1.1.2018 780.398
Veerdiregulering i dret 590.742
Veerdiregulering pr. 31.12.2018 1.371.628
Regnskabsmaessig vaerdi pr. 31.12.2018 6.606.153
Vaegtet gennemsnitlig afkastprocent som indgar ved fastsaettelse af dagsveerdi:
Ejendomme til boligudlejning 3,9
Ejendomme til erhvervsudlejning 5,2
Ejendomme udlejet pa langtidskontrakt til offentlige myndigheder 6,3

Ejendomsportefgljens markedsvaerdi er fglsom over for aendringer i de anvendte afkastkrav. Approksimeret
vil ejendomsportefgliens markedsveerdi falde med 0,2 mia. kr. ved en stigning i afkastkravet pa 5 %.

Veerdien af grunde og investeringsejendomme ifglge seneste offentlige vurdering udggr 2.604.944 t. kr.

Veerdien af ikke vurderede investeringsejendomme for 2018 udggr 2.007.228 t. kr.

Investeringsejendomme og byggerier ejes i sameje med andre ejendomsaktieselskaber tilknyttet
Pensionskassernes Administration A/S (PKA). Enkelte af investeringsejendommene er opfart pa lejede
grunde, som ejes af pensionskasserne tilknyttet PKA. Lejekontrakterne for grundene er indgdet for en
periode pd oprindelig 99 &r og er uopsigelige i lejeperioden. Ved lejemdlenes ophgr er ejerne af grundene
berettiget til at overtage bygningerne til veerdien i handel og vandel, dog minimum til kostprisen.

Note 8
Periodeafgraensningsposter

Forudbetalte omkostninger udggr periodeafgraensningsposter.

Note 9
Selskabskapital

Udover emission pa 1.000 t. kr. i 2014 har der ikke veeret bevaegelser pa selskabskapitalen de 5 seneste
regnskabsar.

Aktierne ejes af Pensionskassen for Sygeplejersker og Laegesekretzerer med hjemsted i Gentofte kommune.
Hele aktiekapitalen er udstedt i aktier & 1.000 kr. eller multipla heraf.

Aktierne er ikke opdelt i klasser.
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Note 10 Galdialt Galdialt Afdrag Restgaeld
Langfristede galdsforpligtelser 1.1.2018 31.12.2018 fgrste ar efter 5 &r
Lejedeposita 105.932 114.833 - -
Langfristede gzeldsforpligtelseri alt 105.932 114.833 - -
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
324.984 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
1/S sammen med ejendomsaktieselskaber tilknyttet PKA. Selskabet hzefter solidarisk for
interessentskabernes forpligtelser med de gvrige interessenter.

Der pahviler 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
Nzaertstdende parter

Selskabet har udover direktion og bestyrelse fglgende nzertstdende parter:

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

Selskabet har et forrentet ldnemellemvaerende pa markedsmaessige vilkdr med Pensionskassen for
Sygeplejersker og Laegesekreteerer.

Renten af mellemveerendet indgdr i 2018 med en indtaegt pd 5.776 t. kr. mod en indtaegt pd 4.052 t. kr. i
2017.
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