Nordea Ejendomsinvestering A/S
Ejby Industrivej 38

2600 Glostrup

CVR-nr. 26640172

Arsrapport 2015

14. regnskabsar

Neervesrende regnskab er fremlagt og godkendt pa
selskabets ordinaere generalforsamling

den_ / F. ¢ 20 210

vy / P
;“ L ﬂ{ x/‘»,v@mwﬂﬂ%;/ ?’”‘V
7 : T

(Dirigent)




NORDEA EJENDOMSINVESTERING A/S

Indholdsfortegnelse

Side
Pategninger
Ledelsespategning 1
Den uathengige revisors erkleringer 2
Ledelsesberetning
Selskabsoplysninger 4
Hoved- og negletal 5
Ledelsesberetning 6
Arsregnskab 2015
Anvendt regnskabspraksis 7
Resultatopgerelse 10
Balance 11

Noter 12



NORDEA EJENDOMSINVESTERING A/S 1

Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar — 31. de-
cember 2015 for Nordea Ejendomsinvestering A/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar — 31. de-

cember 2015.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegerelse for de forhold

beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Glostrup, den 17. maj 2016

Direktion

Palle G denl;av%

Bestyrelse

Snorre Storset
formand

Ole Simbnsen:.
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Den uafhzengige revisors erkleeringer

Til kapitalejeren i Nordea Ejendomsinvestering A/S

Vi har revideret rsregnskabet for Nordea Ejendomsinvestering A/S for regnskabséret 1. januar - 31. december
2015, der omfatter resultatopgerelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes

efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser nodvendig

for at udarbejde et drsregnskab uden veesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet p& grundlag af vores revision. Vi har udfart revi-
sionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifelge dansk revisor-
lovgivning. Dette kraver, at vi overholder etiske krav samt planlegger og udforer revisionen for at opné hoj

grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden veesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udforelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belab og oplysninger i &rs-
regnskabet. De valgte revisionshandlinger atheenger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici for vee-
sentlig fejlinformation i rsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen
overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et arsregnskab, der giver et
retvisende billede. Formélet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende efter omstaendigheder-
ne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virksomhedens interne kontrol. En revision omfat-
ter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, og om ledelsens regnskabsmes-

sige sken er rimelige, samt en vurdering af den samlede praesentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklu-

sion.
Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar — 31. de-
cember 2015 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
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Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til &rsregnskabsloven gennemlast ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere hand-
linger i tilleg til den udferte revision af arsregnskabet. Det er pd denne baggrund vores opfattelse, at oplysnin-

gerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Glostrup, den 17. maj 2016

PricewaterhouseCoopers

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

CVR-nr, 33 77 12 31

Voo schiad
Kim Schmidt
statsautoriseret revisor

“

{ )
i Erik Stener

i

;{ H

%
\\/




NORDEA EJENDOMSINVESTERING A/S

Selskabsoplysninger

Selskab

Nordea Ejendomsinvestering A/S

Ejby Industrivej 38

2600 Glostrup

CVR-nr. 26640172

Hjemstedskommune Glostrup

Telefon 43 33 80 00

Internet www.nordea-ejendomsinvestering.dk

Bestyrelse

Snorre Storset

Hans Henrik Klestrup
Steen Michael Erichsen
Ole Simonsen

Direktion
Palle Gyldenlove

Revision

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Strandvejen 44

2900 Hellerup

Generalforsamling:
Godkendt pa selskabets generalforsamling
Den 17. maj 2016
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Hoved- og nogletal

2015 2014 2013 2012 2011
mio.kr.
Resultatopgerelse:
Nettoomsztning 132,1 135,5 133,7 125,7 125,1
Resultat af primeer drift 79,1 85,1 85,2 69,5 68,8
Finansielle poster, netto 0,0 -0,1 -0,4 0,1 0,3
Arets resultat 60,8 64,3 63,5 52,3 51,7
Balance:
Balancesum 153,8 119,6 138,2 103,3 95,6
Egenkapital 72,8 76,0 74,7 63,3 62,7
Medarbejdere:
Gennemsnitligt antal
heltidsansatte medarbejdere 56 55 54 55 57
Nagletal i %:%)
Overskudsgrad 59,9 62,8 63,8 55,3 55,0
Egenkapitalandel 47,3 63,5 54,1 61,2 65,6
Forrentning af egenkapitalen 81,7 85,3 92,0 83,0 85,2

*) Nogletallene er udarbejdet i overensstemmelse med Den Danske Finansanalytikerforenings
”Anbefalinger og Negletal 20107,
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Nordea Ejendomsinvestering A/S har til formdl at forvalte og investere i ejendomme pa vegne af sterre danske
ejendomsinvestorer. Selskabet har indgdet aftaler om det samlede driftsansvar for en rekke ejendomsportefel-

jer. T alt er selskabet ansvarlig for drift og administration af ejendomme med en vardi pa ca. 21 mia. kroner.

Selskabet varetager pa vegne af ejerne alle ejendomsrelaterede forhold vedrerende drift, administration, udlej-

ning, keb og salg.

Den akonomiske stilling
12015 er realiseret et overskud pa 60.761 tkr., som er p& niveau med resultatet for 2014.
Egenkapitalen pr. 31. december 2015 udger 12.787 tkr. efter udlodning af udbytte pa 60.000 tkr.

Useedvaniige forhold
Selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2015, samt resultat af selskabets aktiviteter
for 2015 er ikke pévirket af usedvanlige forhold.

Usikkerhed ved indregning og maling
Der er ikke forekommet usikkerhed ved indregning og maling i &rsrapporten.

Forventet udvikling
Det ordinaere resultat for 2016 forventes at ligge pa samme niveau som 2015,

Begivenheder efter balancedagen
Efter regnskabsérets udleb er der ikke indtruffet betydningsfulde hendelser, som er af vigtighed ved bedem-

melse af selskabets okonomiske stilling og resultat.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse C (mel-

lem).
Arsrapporten er aflagt i DKK.
Anvendt regnskabspraksis, der er uandret i forhold til foregdende ar, omfatter folgende:

@vrige forhold
[ henhold til &rsregnskabslovens § 112, stk. 1, er der ikke udarbejdet koncernregnskab. Regnskabet
indgar i koncernregnskabet for Nordea Bank AB (publ), Stockholm (www.nordea.com).

I henhold til ARL § 86 stk. 4, er der ikke udarbejdet pengestromsopgerelse. Pengestromsopgerelse for Nordea
Ejendomsinvestering A/S er indeholdt i pengestromsopgerelsen for Nordea AB (publ), Stockholm

(www.nordea.com).

Generelt om indregning og maling

Indregning og méling
Aktiver indregnes i balancen, nér det som folge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige oko-
nomiske fordele vil tilflyde selskabet, og aktivets veerdi kan méles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar selskabet som felge af en tidligere begivenhed har en retlig eller faktisk
forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige okonomiske fordele vil fraga selskabet, og forpligtelsens vardi
kan males pélideligt.

Ved forste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter forste indregning sker som be-

skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

I resultatopgerelsen indregnes indtegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de be-
lob, der vedrerer regnskabséret. Verdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser indregnes i resultatop-
gorelsen, medmindre andet er anfort nedenfor

Resultatopgerelsen
Nettoomszetning
Nettoomsatning indeholder indtagter for administration af ejendomme.

Administrationsomkostninger
Administrationsomkostninger omfatter omkostninger, der afholdes til ledelse og administration, herunder om-

kostninger til det administrative
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Resultat af kapitalandele i tilknyttede virksomheder
I resultatopgerelsen indregnes den forholdsmeessige andel af resultat for &ret med fradrag af afskrivninger af
goodwill under posten “Resultat af kapitalandele i tilknyttede virksomheder”.

Finansielle poster
Finansielle poster omfatter renteindtegter og renteomkostninger.

Skat af arets resultat
Periodens skat, som bestar af periodens aktuelle skat og andring af udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henfares til periodens resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan hen-

fores til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Udskudt skat méles efter den balance regulerede gzldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtigelser.

Anvendt regnskabspraksis
Balancen

Materielle anleegsaktiver
Edb-anleg, driftsmateriel og inventar méles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger,

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid. Der foretages li-
nere afskrivninger baseret pé folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Driftsmateriel og inventar 5 &r
Afskrivninger indregnes i resultatopgerelsen i posten administrationsomkostninger.

Fortjeneste og tab ved afthandelse af materielle anlzgsaktiver opgeres som forskellen mellem salgsprisen med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. F ortjeneste eller tab indreg-
nes i resultatopgerelsen sammen med af- og nedskrivninger eller under andre driftsindtzgter, i det omfang
salgsprisen overstiger den oprindelige kostpris.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Kapitalandele i datterselskab males til den forholdsmessige andel af virksomhedernes indre vaerdi opgjort efter
modervirksomhedens regnskabspraksis med fradrag eller tilleeg af urealiserede koncerninterne avancer og tab
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og med tilleg eller fradrag af resterende veerdi af positiv eller negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmeto-
den.

Den samlede nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder henlegges
via overskudsdisponeringen til “Reserve for nettoopskrivning efter den indre verdis metode” under egenkapi-
talen. Reserven reduceres med udbytteudlodninger til moderselskabet og reguleres med andre egenkapitalbe-
vaegelser i dattervirksomheder og associerede virksomheder,

Dattervirksomheder og associerede virksomheder med negativ regnskabsmassig indre veerdi indregnes til
DKK o. Har moderselskabet en retslig eller en faktisk forpligtelse til at deekke virksomhedens underbalance,

indregnes en hensat forpligtelse hertil.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til dagsvaerdi, der saedvanligvis svarer til nominel veerdi, med fradrag af nedskrivninger
til imodegaelse af forventede tab.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrerer efterfolgende
regnskabsar. Periodeafgraensningsposter méles til nominel verdi.

Egenkapital
Udbytte indregnes som en geeldsforpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen. Det foresla-
ede udbytte for regnskabséret vises som en saerskilt post under egenkapitalen.

Anden geeld
Andre finansielle forpligtelser méles til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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Resultatopgerelse for 2015
2015 2014
Note t.kr. t.kr.
Nettoomsaetning 132 185 135475
Administrationsomkostninger 1 -53 049 -50 416
Resultat af primeer drift 79 136 85 059
Resultat af kapitalandele i tilkknyttede virksomheder 6 795 0
Finansielle indteegter 2 0 158
Finansielle omkostninger 3 -691 -233
Resultat for skat 79 240 84 984
Skat af arets resultat 4 -18 479 -20 679
Arets resultat 60 761 64 305
Arets resultat foresldes disponeret saledes:
Udbytte for perioden 80 000 64 000
Reserve for nettoopskrivning efter indre vaadis metode 795 0
Overfort til Overfart overskud -34 305
60 761 64 305
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Balance pr. 31. december
2015 2014
Note t.kr. t.kr.

Driftsmateriel og inventar 5 0 0
Materielle anlaegsaktiver 0 0
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 6 5795 5000
Finansielle anlaegsaktiver 5 795 5 000
Anlaegsaktiver 5795 5 000
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 6 12199
Udskudt skat 115 414
Selskabsskat 112 0
Andre tilgodehavender 4 336 3635
Tilgodehavender 4 569 23 248
Likvide beholdninger 143 432 91 397
Omsaetningsaktiver 148 001 114 645
Aktiver 163 796 119 645
Aktiekapital 1000 1000
Overfort overskud 10 992 11 026
Raeserve for nettoopskrivning efter indre vaerdis metode 795 0
Foreslaet udbytte for perioden 60 000 684 000
Egenkapital 7 72 787 76 026
Hensaettelse til igangvaerende retssager 1678 1678
Hensattelser 1678 1678
Leverandgr af varer og tjenesteydelser 50 727 13 337
Geeld til tilknyttede virksomheder 1379 2 865
@vrige mellemregninger 10 817 8 130
Selskabsskat 0 707
Anden gzeld 8 16 408 17 102
Kortfristede galdsforpligtelser 79 331 41 941
Galdsforpligtelser 81 009 43 619
Passiver 153 796 119 645
Eventual forpligtigelser 9

Neertstdende parter 10
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Noter
2015 2014
t.kr. t.kr.
1. Administrationsomkostninger
Personaleomkostninger 40 605 38 833
Andre personaleomkostninger 2 261 2585
Domicilomkostninger 4741 4768
Kontordrift og honorarer 2100 2770
Markedsfaring 448 910
IT driftsudgifter 2723 3042
Smainvesteringer og afskrivninger 357 399
Lensumsafgift m.v. -184 -2 831
53 049 50 416
Ombkostninger til personale
Legnninger 36 269 34 538
Pensioner 3839 3749
Andre omkostninger til social sikring 497 546
40 605 38 833
Gennemsnitligt antal medarbejdere 56 55
Len og vederlag til selskabets direktar og bestyrelse har udgjort 2.537 tkr. (2014: 2.474 tkr.)
2. Finansielle indtaegter
Renter i gvrigt 0 158
0 158
3. Finansielle omkostninger
Renter i gvrigt 691 233
691 233
4. Skat af arets resultat
Aktuel skat 18 271 20 898
Andring af skat tidligere ar -91 -159
Andring | udskudt skat 299 -80
18 479 20 679
5, Driftsmateriel og inventar
Kostpris 01. januar 193 1341
Tilgang 0 0
Afgang 0 -1148
Kostpris 31. december 193 193
Afskrivninger 01. januar 193 1 341
Tilgang 0 0
Afgang 0 -1 148
Afskrivninger 31. december 193 193
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december ) 0
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Noter 2015 2014
t.kr. t.kr.
6. Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Kostpris 01. januar 5000 0
Tilgang 0 5000
Afgang 0 0
Kostpris 31. december 5 000 5000
Veerdiregulering 01. januar 0 0
Tilgang 795 0
Afgang 0 0
Vaerdiregulering 31. december 795 0
Regnskabsmessig veerdi 31. december 5795 5000
Kapitalandele i titknyttede virksomheder Hjemsted Ejerandel Egenkapital Arets resultat
Nordea Ejendomsforvaltning A/S Glostrup 100% 5795 795
7. Egenkapital
Aktie- Overfart Reserve for Foreslaet lalt
kapital overskud opskrivning udbytte
Saldo 01. januar 1000 11 026 0 64 000 76 026
Arets resultat 0 .34 795 60 000 60 761
Udbetalt udbytte 0 0 0 -64 000 -64 000
Saldo 31. december 1000 10 992 795 60 000 72 787
Aktiekapitalen bestar af 1 aktie 4 1.000.000 kr.
Der har ingen beveegelser vaeret pé selskabskapitalen i de 5 foregaende &r.
2015 2014
t.kr. t.kr.
8. Anden gaeld
Feriepengeforpligtelser 8433 8264
Moms og afgifter 4721 5155
Andre skyldige omkostninger 3 254 3683
16 408 17 102

9. Eventualforpligtigelser
Selskabet har en huslejeaftale, som kan opsiges med 6 mdr. varsel, svarende til 889 tkr.

Selskabet er sambeskattet med gvrige selskaber i Nordea Bank Danmark A/S-koncernen. Selskabet

hzefter ubegraenset og solidariske med de gvrige selskaber i sambeskatningen for danske

selskabsskatter og kildeskatter pa udbytte, renter og royalties inden for sambeskatningskredsen.
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14

Noter

10. Naertstaende parter
Nordea Ejendomsinvestering A/S indgér med 100% i koncernregnskabet for Nordea Bank AB,
SE-105 71 Stockholm
Nordea Ejendomsinvestering A/S har administrationsaftaler pa markedsmaessige vilkar med:
Nordea Liv & Pension, Livsforsikringsselskab A/S
Nordea Pension Danmark, Ejendomsselskab A/S
Nordea Pension Danmark, Ejendomsselskab It A/S
DNP Ejendomme P/S
Dansk Ejendomsfond | A/S
Nordea Bank Danmark
Ejendomspartnerseiskabet af 1/7 2003
Ejendomsselskabet af 31/8 2006 P/S
Ejendomsselskabet af 1/3 2006 P/S
Nordea Property Investment UK
Nordea Pension Danmark OPP P/S
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