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Ledelsespategning

Vi har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023
for Socialradgivernes, Socialpaedagogernes og Kontorpersonalets Ejendomsaktieselskab.

Arsrapporten aflzegges 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 pengestramme
for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse 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 15. marts 2024

Direktion:

Nikolaj Stampe
Direkter

Hellerup, den 15. marts 2024

Bestyrelsen:

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

Til kapitalejeren i Socialradgivernes, Socialpaedagogernes og
Kontorpersonalets 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 pengestremme
for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi har revideret arsregnskabet for Socialradgivernes, Socialpaedagogernes og Kontorpersonalets Ejen-
domsaktieselskab for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023, der omfatter resultatopggrelse,
balance, pengestremsopgarelse, egenkapitalopggrelse 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-
haengige 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 gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav
og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opndede 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 pad 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 drsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
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ledelsen anser 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 fortsaette
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 hgijt 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 afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sddan 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 pd 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 geeldende 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 fordrsaget af fejl, idet besvigelser kan om-
fatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaet-
telse af intern kontrol.

e  Opnarviforstaelse 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 Tager vistilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt
om de regnskabsmaessige skan 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 vae-
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 gere 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 Tager vistilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af regnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om regnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begi-
venheder pa en sadan 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 mangleriintern kontrol, som vi identificerer under revisionen.
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Hellerup, den 15. marts 2024

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

CVR-nr.33771231

Per Rolf Larssen
statsautoriseret revisor

mne24822

Arsrapport 2023

pka

Pétemere d olakumeremiogiele! \WHDIG A NCEEA FEAUGLAXNKTBERG27)GIAGTZ O



Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

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

Som fglge 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 eskonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023 viser et resultat pa
-40.534 t. kr. og selskabets balancesum pr. 31.12.2023 udger 4.984.097 t. kr., og en egenkapital pa
3.414.166t. kr.

Selskabet har i regnskabsaret forestaet 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 p3virket af reguleringen af ejendommene til dagsvaerdi. Den samlede vaer-
diregulering af ejendommene er negativ og daekker over nedskrivning for bade bolig- og erhvervsejen-
domme.

Der har i aret vaeret en nettotilgang af bade bolig- og erhvervsejendomme fori alt 176.568 t. kr.

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

Huslejeindtaegter 233.422 222.932 209.989 191.526 180.153
Resultat af primaer drift -2.526 197.592 527.151 197.817 209.229
Resultat af finansielle poster -38.007 865 6.745 7.038 7.954
Arets resultat -40.534 198.457 533.896 204.855 217.183
Investering i materielle anlaegsaktiver 211.146 355.289 199.073 339.851 225.722
Egenkapital 3.414.166 3.454.700 3.256.243 2.722.348 2.517.493
Balancesum 4.984.097 4.940.671 4.848.741 4.270.242 3.856.216

Nogletal i %

Afkastgrad -0,1 4,0 11,6 49 5,6
Ejendomsinvesteringsgrad 99,4 99,9 99,9 99,6 99,9
Egenkapitalandel 68,5 69,9 67,2 63,8 65,3
Egenkapitalens forrentning -1,2 5,9 17,9 7,8 9,0

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

Risici
Selskabets vaesentligste risici er falgende:

Driftsmaessige risici

Omfatter primaert svigtende lejeindtaegter eller stigende drifts- og vedligeholdelsesudgifter. Selska-
bets portefalje af ejendomme er spredt geografisk i hele Danmark og omfatter bade bolig- og
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erhvervsejendomme, hvorved risikoen for svigtende lejeindtaegter er reduceret. Ejendommene vedli-
geholdes lebende, hvilket reducerer risikoen for pludseligt stigende vedligeholdelsesudgifter.

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 fastsaettes lebende 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 veerdiansaettelsen af investeringsejendommene pr. 31. december 2023
udtrykker dagsveerdien af investeringsejendommene i den nuvaerende markedssituation.

Redegarelse om samfundsansvar

I henhold til ARL § 99a, stk. 6 henvises til ledelsesberetningen i modervirksomheden Pensionskassen
for Socialradgivere, Socialpaedagoger og Kontorpersonale.

Dataetik

I henhold til ARL § 99d, stk. 3 henvises til ledelsesberetningen i modervirksomheden Pensionskassen
for Socialradgivere, Socialpaedagoger og Kontorpersonale.

Skat

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

Redeggrelse om opfyldelse af maltal for det underrepraesenterede kan

Redeggrelse fremgar af ledelsesberetningen i modervirksomheden Pensionskassen for Socialradgi-
vere, Socialpaedagoger og Kontorpersonale.

Forventninger til fremtiden

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

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

233.422

-56.563

176.859

-20.035
-164.151

4.801

-2.526

267
-38.274

-40.534

2022

222.932

-58.485

164.448

-19.701
-25.244

78.089

197.592

873
-8

198.457
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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

4.955.638

7 4.955.638

4.955.638

1471
26.977

28.459

28.460

4.984.097

pka

2022

4.935.671

4.935.671

_4.935.671

1.397
3.582
20

5.000

5.000

4.940.671
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Balance pr. 31.

Passiver

Alle belgb i tusinde kr.
Egenkapital

Virksomhedskapital

Overfart overskud
Egenkapital i alt

Langfristede gaeldsforpligtelser

Lejedeposita

Langfristede gaeldsforpligtelseri alt
Kortfristede gaeldsforpligtelser

Modtagne forudbetalinger fra lejere
Geeld til tilknyttede virksomheder

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

Kortfristede geeldsforpligtelseri alt

Gaeldsforpligtelseri alt

Passiveri alt

Anvendt regnskabspraksis
Eventualforpligtelser

Naertstaende parter

Arsrapport 2023

december

Note 2023

9 438.000

2.976.166

3.414.166

82.598

10 82.598

1

1.463.803

23.530

1.487.334

1.569.931

4.984.097
1
11
12

pka

2022

438.000
3.016.700

3.454.700

77.339

77.339

10
1.387.474

21.148

1.408.632

1.485.971

4.940.671
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Fgenkapitalopggrelse

Alle belgb i tusinde kr.

Egenkapital pr. 1.1.2023
Overfort af arets resultat

Egenkapital pr. 31.12.2023

Arsrapport 2023

Virksomheds- Overfort
Note kapital overskud lalt
438.000 3.016.700 3.454.700
6 -40.534 -40.534
438.000 2.976.166 3.414.166

13
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Pengestramsopggrelse

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

-40.534
197.357
-21.087

135.737
267
-38.274

97.729

97.729

-211.146
31.829

-179.317

5.258
76.330

81.588

pka

2022

198.457
-53.710
9.327

154.074
873
-8

154.939

154.939

-355.289
315.400

-39.888

1.682
-116.732

-115.050
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Noter

Note 1
Anvendt regnskabspraksis

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

Anvendt regnskabspraksis er ugendret 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 males palideligt. Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at frem-
tidige skonomiske fordele vil fraga virksomheden, og forpligtelsen kan males palideligt.

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

Ved ferste indregning males finansielle instrumenter til kostpris. Maling efter ferste 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 afkrzefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Lejeindtaegter
Lejeindtaegter omfatter lejeindtaegter fra investeringsejendomme.

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

Vardiregulering
Vaerdiregulering omfatter vaerdiregulering af investeringsejendomme til dagsveerdi.

Andre finansielle indtaegter
Finansielle indtaegter omfatter renteindtaegter.

Andre finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger omfatter renteudgifter.

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

Selskabet er omfattet af selskabsskattelovens seerlige regler om skattefritagelse for ejendomsselska-
ber, der som helhed ejes af PAL-pligtige, hvis selskabets investeringer i eiendomme 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 evrige laneomkostninger i
opfarelsesperioden indregnes i kostprisen.

Investeringsejendomme males til dagsvaerdi pa balancedagen. Dagsveaerdiberegningen 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 terminalveaerdi udover den
10-arige budgetperiode, hvor den forventede og normaliserede langsigtede indtaegt er fastlagt og
veaerdiansaettes efter den afkastbaserede veaerdiansaettelsesmodel.

Afkastkravet bygger pa en individuel vurdering af den enkelte ejendom, herunder ejendomstype og
anvendelsesmuligheder, beliggenhed, vedligeholdelsesstand, kontraktforhold, lejersammensaetning,
genudlejningsmuligheder, opdeling i ejerlejligheder, opfarelses 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.

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

Dagsvaerdien 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 friggrelsestakten og kvadratmeterpriser ved aktuelle salg.

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

Vaerdireguleringer pa investeringsejendomme indregnes over resultatopgerelsen.

Deltagelse i interessentskaber ved ejendomsinvesteringer

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

Likvider
Likvider omfatter kontantbeholdning samt indestaende i danske pengeinstitutter. Likvide beholdnin-
ger males til dagsveerdi.

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

Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrarer
efterfelgende regnskabsar. Periodeafgransningsposter males til kostpris.
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@vrige poster i passiverne
Geeld males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Pengestromsopgerelse
Pengestreamsopgarelsen prasenteres efter den indirekte metode og viser pengestremme vedrgrende
drift, investeringer og finansiering samt selskabets likvider ved arets begyndelse og slutning.

Pengestremme vedrgrende driftsaktiviteter opgeres som driftsresultatet reguleret for ikke-kontante
driftsposter samt aendring i driftskapital.

Pengestremme vedrgrende investeringsaktiviteter omfatter betalinger i forbindelse med keb og salg
af ejendomme.

Pengestremme vedrgrende finansieringsaktiviteter omfatter aendringer i sterrelse eller sammensaet-
ning af selskabets aktiekapital og omkostninger forbundet hermed, samt optagelse af lan og afdrag
pa rentebzerende geeld.

Likvider omfatter likvide beholdninger.

Nogletal

Nogletal i ledelsesberetningen er beregnet saledes:

Afkastgrad = Resultat af primaer 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

Lejeindtzegter, investeringsejendomme 2023 2022
Beboelse 164.594 157.405
Erhverv 68.828 65.527
Lejeindtaegter, investeringsejendomme i alt 233.422 222,932

Lejeindtaegter vedrgrer udlejninger i Danmark.

Note 3

Driftsomkostninger, investeringsejendomme 2023 2022
Driftsomkostninger 38.013 33.969
Hensat til indvendig vedligeholdelse 724 764
Hensat til udvendig vedligeholdelse 3.983 3.983
Vedligeholdelse ud over hensat 13.239 19.571
Seaerindretning af erhvervslejemal -154 -546
Vedligeholdelse, indvendig 758 743
Driftsomkostninger, investeringsejendomme i alt 56.563 58.485
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Note 4

Administrationsomkostninger 2023 2022
Administrationshonorar til PKA A/S 5.446 4.689
Lovpligtig revision 81 104
@vrige administrationsomkostninger 14.508 14.908
Administrationsomkostninger i alt 20.035 19.701

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 2023 2022

Andre finansielle indtaegter

Andre finansielle indtaegter 267 73
Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder 0 800
Andre finansielle indtaegter i alt 267 873

Andre finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger -2

Andre finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder 38.276

Andre finansielle omkostninger i alt 38.274 8
Note 6

Arets resultat 2023 2022

Forslag til resultatdisponering:
Overfort til overfart overskud -40.534 198.457

Resultatdisponering i alt -40.534 198.457
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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 resultatopgerelsen

Vaerdireguleringer pa afhaendede aktiver
Veerdiregulering pr. 31.12.2023
Regnskabsmaessig vaerdi pr. 31.12.2023
Ejendomsportefoljen:

Antal ejendomme

Antal lejemal
Bolig
Erhverv

dvrige
Langsigtet inflation
Gennemsmitlig afkastkrav

Gennemsnitlig tomgang lejebudget
Bolig
Erhverv

dvrige

Gennemsnitlig m2 pris (kroner)

Veaerdien af grunde og investeringsejendomme ifglge seneste offentlige vurdering udger 1.290.226 t. kr.

Investerings-

ejendomme

3.719.857
211.146
-34.578

3.896.424

1.215.814
-164.151
7.551

1.059.213

4.955.638

86

4.675
157
1.039

2,0%

4,8%

1,3%
2,8%
6,6%

24.367

Veerdien af ikke vurderede investeringsejendomme for 2023 udger 868.182 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 opher er ejerne af grundene berettiget til at overtage bygningerne til
markedsveerdien i fri handel, dog minimum til kostprisen.

Note 8
Periodeafgransningsposter

Forudbetalte omkostninger udger periodeafgraensningsposter.
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Note 9
Virksomhedskapital

Hele aktiekapitalen pa 438.000 t. kr. er udstedt i aktier & 1.000 kr. eller multipla heraf.
Der har ikke vaeret bevaegelser pa selskabskapitalen de 5 seneste regnskabsar.

Aktierne ejes af Pensionskassen for Socialrddgivere og Socialpaedagoger med hjemsted i Gentofte kommune.

Hele aktiekapitalen er udstedt i aktier 4 1.000 kr. eller multipla heraf.

Aktierne er ikke opdelt i klasser.

Note 10 Galdi alt Galdi alt Afdrag Restgeeld
Langfristede gaeldsforpligtelser 1.1.2023 31.12.2023 forste ar efter 5 ar
Lejedeposita 77.339 82.598 - -
Langfristede gaeldsforpligtelseri alt 77.339 82.598 - -
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 278.382 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 haefter solidarisk for interessentskabernes forpligtelser med de
ovrige interessenter.

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

Note 12

Nzertstaende parter
Selskabet har udover direktion og bestyrelse falgende naertstdende parter:

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

Selskabet har et forrentet ldnemellemvaerende pa markedsmaessige vilkdr med Pensionskassen for Socialrddgivere
og Socialpadagoger.

Renten af mellemvaerendet indgar i 2023 med en omkostning pa 38.276 t. kr. mod en indtaegt pa 800 t. kr. i 2022.
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Note 13
Reguleringer

Veerdireguleringer eendomme
Avance ved ejendomssalg
Renteomkostninger

Renteindtaegter

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

164.151
-4.801
38.274
-267

197.357

2023

-74
-23.395

2.381

-21.087

2022

25.244
-78.089

-873

-53.710

2022

834
-39
10

8513

9.327
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