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Bestyrelse 

vald-Schelde n Henrik Willard 

Ledelsespitegning 

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt Arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 
31. december 2015 for Ejendomspartnerselskabet af 1/7 2003. 

Arsregnskabet udarbejdes efter Arsregnskabsloven samt regnskabsbestemmelserne i by om forvaltere af 
alternative investeringsfonde. 

Det er vores opfattelse, at koncernregnskabet og Arsregnskabet giver et retvisende billede af koncernens 
og selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af koncer-
nens og selskabets aktiviteter og koncernens pengestromme for regnskabsAret 1. januar —31. december 
2015. 

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegorelse for udvik-
lingen i koncernens og selskabets aktiviteter og okonomiske forhold, Arets resultat og koncernens og sel-
skabets finansielle stilling. 

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse. 

Glostrup, den 15. april 2016 

Direktion 

Palle Gy enlove 

Hans Marius Moller 
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Den uafhxngige revisors erklwringer 

Til deltagerne i Ejendomspartnerselskabet af 1/7 2003 

Pfitegning pfi koncernregnskabet og firsregnskabet 
Vi har revideret koncernregnskabet og arsregnskabet for Ejendomspartnerselskabet af 1/7 2003 for regn-
skabsaret 1. januar —31. december 2015. Koncernregnskabet og arsregnskabet omfatter resultatopprelse, 
balance, egenkapitalopprelse, pengestromsopprelse, noter og anvendt regnskabspralcsis. Koncernregn-
skabet og arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven samt regnskabsbestemmelserne i by om for-
valtere af alternative investeringsfonde. 

Ledelsens ansvar for firsregnskabet 
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et koncernregnskab og arsregnskab, der giver et retvisende 
billede i overensstemmelse med arsregnskabsloven samt regnskabsbestemmelserne i by om forvaltere af 
alternative investeringsfonde. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser 
nodvendig for at udarbejde et koncernregnskab og et arsregnskab uden vmsentlig fejlinformation, uanset 
om denne skyldes besvigelser eller fejl. 

Revisors ansvar 
Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om koncernregnskabet og arsregnslcabet pa grundlag af vores 
revision. Vi har udfort revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yder-
ligere krav ifolge dansk revisorlovgivning. Dette krxver, at vi overholder etiske krav samt planlaegger og 
udforer revisionen for at opna hoj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vxsentlig fejlinforma-
tion. 

En revision omfatter udforelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belob og oplysninger 
i koncernregnskabet og arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhxnger af revisors vurdering, 
herunder vurdering af risici for vxsentlig fejlinformation i koncernregnskabet og arsregnskabet, uanset 
om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er 
relevant for virksomhedens udarbejdelse af et koncernregnskab og et arsregnskab, der giver et retvisende 
billede. Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende efter omstxndighederne, 
men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virlcsomhedens interne kontrol. En revision om-
fatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, og om ledelsens regn-
skabsmzessige skein er rimelige, samt en vurdering af den samlede prwsentation af koncernregnskabet og 
arsregnskabet. 

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstrwkkeligt og egnet som grundlag for vores 
konklusion. 

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold. 
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Erik Stener 
statsautoris et evisor 

gensen 
V:mtA 
Kim Schmidt 
statsautoriseret revisor 

Konklusion 
Det er vores opfattelse, at koncernregnskabet og arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets 
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af koncernens og selska-
bets alctiviteter for regnskabsaret 1. januar — 31. december 2015 i overensstemmvlse med arsregnskabslo-
yen samt regnskabsbestemmelserne i by om forvaltere af alternative investeringsfonde. 

Udtalelse om ledelsesberetningen 
Vi har i henhold til arsregnskabsloven samt regnskabsbestemmelserne i by om forvaltere af alternative 
investeringsfonde gennemlwst ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere handlinger i tillg til 
den udforte revision af koncernregnskabet og arsregnslcabet . Det er pa denne baggrund vores opfattelse, 
at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med koncernregnskabet og arsregnskabet 
samt regnskabsbestemmelserne i by om forvaltere af alternative investeringsfonde. 

Hellerup, den 15. april 2016 
PricewaterhouseCoopers 
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab 
CVR-nr. 33 77 12 31 
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Selskabsoplysninger 

Adresse 
Ejendomspartnerselskabet af 1/7-2003 

Ejby Industrivej 38 
2600 Glostrup 

Bestyrelse 
Anders Ole Ewald-Schelde, formand 
Jan Henrik Willard 
Hans Marius Moller 

Direktion 
Palle Gyldenlove 

Revision 
PricewaterhouseCoopers 
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab 
Strandvejen 44 

2900 Hellerup 

Generalforsamling 
Ordinaer generalforsamling afholdes den 15. april 2016 
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Koncernens Hoved- og nogletalsoversigt 
Hovedtal (mio.kr.) 

2015 2014 2013 2012 2011 

Resultatopprelse 
Lejeindtwgt 207,5 216,3 224,0 234,3 230,6 

Arets resultat 252,9 171,1 155,8 144,0 149,7 

Balance 
Ejendomme 4.252,1 3.707,6 3.188,3 3.071,9 3.054,8 

Aktiver i alt 4.343,8 3.882,4 3.266,8 3.134,8 3.094,2 

Egenkapital i alt 3.047,2 3.044,3 2.993,2 2.937,4 2.893,4 

Nogletal *) 
Ejendommenes afkast: **) 

for vmrdiregulering 5,0% 4,9% 5,4% 5,4% 5,5% 

incl. vordiregulering 8,9% 6,0% 5,7% 5,3% 5,6% 

Egenkapitalforrentning 8,3% 5,7% 5,3% 4,9% 5,3% 

Soliditetsgrad 70,2% 78,4% 91,6% 93,8% 93,5% 

Udlejningsprocent ***) 91,0% 92,2% 90,8% 93,7% 96,8% 

*)Islogletallene er udarbejdet i overensstemmelse med Den Danske Finansanalytikerforenings "Anbefalinger og Nogletal for 2015 

**) Beregnet efter Hardy's formel og excl. igangvwrende byggerier. 
Hardy's fonnel: Arets resultat x 100 / ((ejd.vmrdi primo + ejd.vxrdi ultimo - arets resultat)/2 - deposita og forudbetalt leje) 
Forudbetalt leje indgar i formlen med 1/8 af periodens erhvervslejeindtmgter 

***) Beregnet som antal udlejede kvm i forhold tilde totale kvm ultimo Are. 
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Ledelsesberetning 

Hovedaktivitet 
Selskabets hovedformAl er at drive virksomhed indenfor investering og udlejning af fast ejendom. 

Ovrige forhold 
Selskabet er en Alternativ Investerings Fond (AIF), hvorfor der er hay fra Finanstilsynet om, at der ind-
gaes en forvaltningsaftale med en Forvalter af Alternative Investerings Fonde (FAIF). Selskabet forvaltes 
derfor af Nordea Ejendomsforvaltning A/S. For forvaltningen betales vederlag pa markedsbaserede vil-
kar. Selskabet har indgaet en depositaraftale med PEA Depositary Services ApS, hvilket ligeledes er et 
krav i henhold til den nye lovgivning. Depositarafialen pakrzever, at depositaren skal sikre ejerskab af 
alctiver, overvage pengestromme, kontrollere efterlevelse af investeringsrestriktioner samt overvage kob 

og salg af ejendomme. 

Nordea Ejendomsforvaltning A/S blev godkendt af Finanstilsynet som forvalter af alternative investe-
ringsfonde den 22. maj 2015. 

Udviklingen i aktiviteter og okonomiske forhold 

Arets resultat 
Arets resultat for perioden 1. januar — 31. december 2015 for koncernen udviser et overskud pa 252,9 
mio.kr. mod 171,1 mio.kr. i 2014. Af Arets resultat udger vxrdireguleringer 114,1 mio.kr.. Arets resultat 
for vxrdiregulering pA 138,8 mio.kr.er  som forventet, og anses for tilfredsstillende. 

Arets resultat svarer til en forrentning af den gennemsnitlige egenkapital pa 8,3% mod 5,7% i 2014. 

Ejendomsresultatet incl. vzerdiregulering har forrentet investeringen i ejendommene (excl. igangvwrende 

byggerier) med 8,9%.og excl. vzerdiregulering og realiserede avancer ved salg har forrentningen weret pa 
5,0%. 

Selskabets fmansielle stilling 
Koncernens balance udgor ved Arets slutning 4.343,8 mio.kr., og egenlcapitalen udgor 3.047,2 mio.kr., 
svarende til en soliditet pa 70,2%. Ejendomsportefoljen er vxrdiansat til 4.252,1 mio.kr. ultimo 2015. 

Ejendomsinvesteringer 
Koncernens ejendomsportefolje bestod ultimo het af 76 ejendomme, med et etageareal pa 179.076 m2, 
samt en byggegrund i Orestaden, Kobenhavn hvorpa der opfores et nyt domicil til Nordea Bank Danmark 

A/S. 

Ejendomme med en bogfort vxrdi over 10 mio.kr. er specificeret i note 13 til regnskabet. 
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Ejendommene er fortrinsvis placeret centralt i danske byer, og beliggenheden og vedligeholdelsesstanden 
gor ejendommene attraktive til udlejning og salg. 

Kob af investeringaktiver 
Koncernen har i 2015 kobt ejendommen Vestergade 23, 5000 Odense C. 

Salg af investeringaktiver 
Koncernen har i 2015 solgt 4 ejendomme og realiseret et tab pa 0,2 mio.kr. Ejendommene er solgt for en 
samlet salgssum ph. 69,6 mio.kr. 

Udlejningsforhold 
Den gennemsnitlige udlejningsprocent beregnet ph basis af areal, er ved Arets udgang 91,0%. Den 
samlede lejeindtxgt for perioden udgor 207,5 mio.kr. 

Koncernen har gennem sin investerings- og vedligeholdelsespolitik sikret, at ejendommene til stadighed 
er af en kvalitet, der gor dem attraktive som lejemal. Udlejningssituationen pr. 31.december 2015 for de 
enkelte ejendomme fremgar af ejendomsfortegnelsen i note 13 til regnskabet. 

Usikkerheder og risici 
Koncernens ejendomme er velbeliggende med stabile lejere, og der forventes derfor ogsh fremover en 
tilfredsstillende udlejning og indtjening. 

Der er i en stor del af koncernens ejendomme indghet lejekontralcter med Nordea Bank Danmark A/S. 
Hovedparten af lejekontrakterne blev genforhandlet i 2013, sAledes at uopsigeligheden ph de enkelte 
kontrakter er mellem 1 og 8 Ar. Lejen fra Nordea Bank Danmark A/S udgor ca. 38% af selskabets lejeind-
taegter. For de ovrige lejernal er uopsigeligheden i lejekontrakterne hovedsageligt pa 6 maneder. 

Ejendommene males til dagsvwrdi opgjort ved beregning baseret ph. en kapitalisering af ejendommenes 
forventede driftsafkast og et til den enkelte ejendom knyttet forrentningskrav. Forrentningslcravet fastsxt-
tes under hensyntagen til ejendommens art, beliggenhed, vedligeholdelsesstand og udlejningssituation. 
For nogle fa udvalgte ejendomme er dagsvwrdien beregnet ved hjwlp af DCF-modellen. Det gennemsnits-
lige forrentningskrav specificeret ph ejendomstyper fremgAr af note 6. Projelctejendomme vaerdiansetes 
til aldcummuleret anskaffelsesvwrdi. 

Koncernen gennemforer alle transaktioner i danske kroner og vii derfor ikke umiddelbart blive pavirket af 
udsving i valutakurser. Der er derfor ikke valutarisici i selskabet. 

Efterfolgende begivenheder 
Der er ikke fra balancedagen og frem til underskrivelsen af regnskabet indtradt forhold af wesentlig be- 
tydning, som forrykker vurderingen af koncernens finansielle stilling. 
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Fremtiden 
Koncernen vii fortsat lwgge vxgt pa at fastholde en hoj udlejningsprocent ph det bedst opnaelige leje-
niveau. Ejendommene vii lobende blive vedligeholdt, saledes at de til enhver tid lever op til de lcrav, der 

stilles til udlejning. 

Koncernen vii lobende vurdere markedet for erhvervs- og beboelsesejendomme og foretage de inve-
steringer og salg, der er nodvendige for at optimere forrentningen af egenkapitalen. Ejendomme der ikke 
passer ind i investeringsstrategien vii blive frasolgt, safremt vilkarene er attraktive. 

Koncernens indtjening for 2016 for eventuelle vwrdireguleringer af ejendomme forventes at vxre lidt 
lavere end resultatet for 2015. 
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Regnskabspraksis 

Generelt 
Arsrapporten for Ejendomspartnerselskabet af 1/7-2003 er aflagt i overensstemmelse med arsregn- 

skabslovens bestemmelser for en klasse C-virksomhed (mellem). 

Den anvendte regnskabspralcsis er uwndret i forhold til sidste ar. 

Arsregnskab for 2015 er aflagt i DKK. 

Generelt om indregning og mating 
Alctiver indregnes i balancen, nar det som folge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige 

olconomiske fordele vii tilflyde selskabet, og aktivets vwrdi kan males palideligt, 

Forpligtelser indregnes i balancen, nar selskabet som folge af en tidligere begivenhed har en retlig eller 

falctisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige olconomiske fordele vii fraga selskabet, og forplig-

telsens vaordi kan males palideligt. 

Ved forste indregning males alctiver og forpligtelser til dagsveerdi. Maling efter forste indregning sker 

som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor. 

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden arsrappor-

ten allzegges, og som be- eller aficrxfter forhold, der eksisterede pa balancedagen. 

I resultatopgorelsen indregnes indtwgter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de 

belob, der vedrorer regnskabsaret. Vxrdireguleringer af fmansielle aktiver og forpligtelser indregnes i 

resultatopprelsen, medmindre andet er anfort nedenfor. 

Koncernregnskabet 

Koncernregnskabet omfatter Ejendomspartnerselskabet af 1/7 2003 (modervirksomhed) og Ejendoms- 

partnerselskabet Gronjordsvej (dattervirksomhed). 

Modervirksomheden anses for at have kontrol, nar den direlcte eller indirelcte ejer mere end 50% af stem-

merettighederne eller pa anden made kan uclove eller faktisk udover bestemmende indflydelse. 

Konsolideringsprincipper 

Koncernregnskabet udarbejdes pa grundlag af regnskaber for Ejendomspartnerselskabet af 1/7 2003 og 

dets dattervirksomhed. Udarbejdelse af koncernregnskabet sker ved sammenlwgning af regnskabsposter 

af ens artet karalcter. 

Ved konsolideringen foretages eliminering af koncerninterne indtwgter og omkostninger, interne mellem-

vxrender og udbytter samt fortjenester ved transaktioner mellem de konsoliderede virksomheder. De 
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regnskaber, der anvendes til brug for konsolideringen, udarbejdes i overensstemmelse med koncernens 
regnskabspraksis. 

Skatteforhold 
Et partnerselskab er ikke et selvstxndigt skattesubjekt og er derfor iklce selvstwridig skattepligtig. Skatte- 
pligten pahviler de enkelte selskabsdeltagere. 

Resultatopgorelse 

Lejeindtoegter 
Lejeindtnter vedrorende investeringsejendomme indeholder indtwgter ved udlejning af ejendommene. 
Hertil kommer oplcrwvede bidrag til dwkning af fmllesomkostninger og udvendig vedligeholdelse. Ind-
twgter vedrorende varmeregnskabet og bidrag til indvendig vedligeholdelse indregnes i balancen og pa-
virker saledes iklce driftsresultatet. 

Omkostninger vedrorende investeringsejendomme 
Udgifter vedrorende investerings- og projektejendomme indeholder alle omkostninger vedrorende drift af 
ejendomme, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, fmllesomkostninger samt ejendoms-
skatter, afgifter og andre omkostninger. Dog afregnes omkostninger vedrorende varmeregnskabet og ind-
vendig vedligeholdelse over balancen 

Vaerdiregulering af ejendomme 
Vxrdiregulering af investeringsaktiver indeholder regulering til dagsvaudi samt gevinst og tab ved salg af 
investeringsejendomme. 

Resultat af kapitalandele i dattervirksomheder 
I resultatopgorelsen indregnes den forholdsmwssige andel af dattervirksomheders resultat efter skat og 
efter eliminering af forholdsmwssig andel af intern avance/tab og fradrag af afskrivning pa goodwill 

Eksterne omkostninger 
I eksterne omkostninger indregnes lon, gebyrer og andre omkostninger forbundet med administration af 
ejendomme, som er fastsat pA markedsbaserede vilkar i henhold til administrationskontrakt med Nordea 
Ej endomsinvestering A/S. 

Finansielle poster 
Finansielle indtwgter og omkostninger indeholder renter samt realiserede og urealiserede kursgevinster og 
—tab vedrorende finansielle aktiver og forpligtelser. 

Balance 
Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og forpligtel- 
ser som beslcrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor. 

Kapitalandele 
Kapitalandele i dattervirksomheder males til den forholdsmwssige andel af virlcsomhedernes indre vwrdi 
opgjort efter modervirksomhedens regnskabspraksis med fradrag eller tillaeg af urealiserede 
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koncerninterne avancer og tab og med tillxg eller fradrag af resterende vxrdi af positiv eller negativ 

goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden. 

Investeringsejendomme 
Investeringsejendomme males til dagsvxrdi beregnet pa grundlag af afkastmetoden i henhold til Finans-

tilsynets vejledning, dog er enkelte ejendommes dagsvwrdi beregnet pa grundlag af DCF-modellen. 

Dagsvxrdien opgores ved systematisk vurdering af de enkelte ejendomme baseret pa en kapitalisering af 

ejendommenes forventede driftsafkast og et til de enkelte ejendomme knyttet fOrrentningskrav. Forrent-

ningskravet fastswttes under hensyntagen til ejendommenes art, beliggenhed, vedligeholdelsesstand og 

forventede udlejningssituation. I fornoden omfang har der vwret involveret elcsterne eksperter i malingen. 

Igangvxrende byggerier vxrdianswttes til anskaffelsessum eller medgaede omkostninger. Safremt de 

medgaede omkostninger forventes at overstige dagsvwrdien pa fwrdiggorelsestidspunktet foretages ned-

skrivning af forskellen. Vwrdireguleringer indregnes i resultatopprelsen, og nettoopskrivninger overfores 

til reserve for dagsvwrdi pa investeringsaktiver via overskudsdisponeringen. 

Projektejendomme vwrdiswttes til akkumuleret anskaffelsesvwrdi. 

Tilgodehavender 
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket svarer til nominel vwrdi, med fradrag af tab ved 
v2er di forringels e. 

Egenkapital - udbytte 

Foreslatt udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa den ordinwre 

generalforsamling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en 

swrskilt post under egenkapitalen. 

Deposita 

Deposita males til amortiseret kostpris og bestar af lejedeposita og forudbetalt leje. 

Prioritetsgwld 

Prioritetsgeld til realkreditinstitutter og kreditinstitutter males pa tidspunktet for lanoptagelse til kostpris, 

svarende til det modtagne provenue med fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfolgnede 

males prioritetsgzeld til dagsvwrdi. 

Vxrdireguleringen til dagsvxrdi fores via resultatopgorelsen under finansielle poster. 

Andre finansielle forpligtelser 

Andre finansielle forpligtelser der ikke er forbundet med investeringsaktiviteten, males til amortiseret 

kostpris, hvilket svarer til nominel 

Pengestromsopgorelse 

Pengestrom fra driftsaktivitet 

Pengestromme fra driftsaktivitet oppres som arets resultat reguleret for ikke lontante driftsposter og 

wndring i driftskapital samt betalt skat for aret. 
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Pengestrom fra investeringsaktivitet 
Pengestromme fra investeringsaktivitet omfatter betaling i forbindelse med lcfab og salg af ejendomme 
m.v. 

Pengestrom fra finansieringsaktivitet 
Pengestromme fra finansieringsaktivitet omfatter wndringer i storrelse eller sammenseetning af selskabets 
aktiekapital og omkostninger forbundet hermed samt optagelse af lan, afdrag pa rentebwrende gwld samt 
betaling af udbytte til selskabsdeltagere. 
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Resultatopgorelse 

Mio.kr. 

Koncern 

2015 	2014 

Moderselskab 

2015 	2014 
Note 

Lejeindtwgter vedrorende investeringsejendomme 207,5 216,3 207,5 216,3 
1 Omkostninger vedrorende investeringsejendomme -61,7 -71,4 -61,7 -71,4 

Gevinst ved salg af ejendomme -0,2 7,7 -0,2 7,7 
2 Vxrdiregulering af investeringsaktiver 114,1 24,8 114,1 24.8 

Bruttoresultat 259,7 177,4 259,7 177,4 

3 Eksterne omkostninger -9,4 -10,2 -9,4 -10,2 

Resultat af primwr drift 250,3 167,2 250,3 167,2 

7 Resultat af kapitalandele i dattervirksomheder 0,0 0,0 0,0 0,0 
4 Finansielle indtwgter 4,3 4,3 4,3 4,3 
5 Finansielle omkostninger -1,7 -0,4 -1,7 -0,4 

Arets resultat 252,9 171,1 252,9 171,1 

Arets resultat foreslaes disponeret sMedes: 
Udbytte for perioden 120,0 250,0 
Overfort til Overfort overskud 132,9 -78,9 

252,9 171,1 
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Balance 

Mio.kr. 

Koneern 

2015 	2014 

Moderselskab 

2015 	2014 
Note 

Aktiver 

Anlcegsaktiver 
Materielle ankegsaktiver 

6 Investerings- og projektejendomme 4.252,1 3.707,6 3.165,1 3.066,1 
7 Kapitalandele i dattervirksomheder 0,0 0,0 0,4 0,4 

Materielle anIgsaktiver i alt 4.252,1 3.707,6 3.165,5 3.066,5 

Indestaende i Grundejemes Im esteringsfond 1,0 1,0 1,0 1,0 
Tilgodehavender vedr. salg 0,0 5,0 0,0 5,0 
Tilgodehavender lejere 5,2 0,6 5,2 0,6 
Andre tilgodehavender 16,0 11,9 4,7 0,3 
Tilgodehavende hos kapitalejere 0,0 103,3 0,0 103,3 
Tilgodehavende hos administrator 0,0 0,1 0,0 0,1 
Tilgodehavende hos Ejendomspartnerselskabet Gronjordsvej 0,0 0,0 0,0 4,0 

Tilgodehavender i alt 22,2 121,9 10,9 114,3 

Likvide beholdninger 69,5 52,9 60,8 52,9 

Aktiver i alt 4.343,8 3.882,4 3.237,2 3.233,7 

Passiver 

8 Egenkapital 
Selskabskapital 90,0 90,0 90,0 90,0 
Dispositionsfond 1.101,8 1.101,8 1.101,8 1.101,8 
Overfort ON erslcud 1.735,4 1.602,5 1.735,4 1.602,5 
Foreslaet udbytte for perioden 120,0 250,0 120,0 250,0 

Egenkapital i alt 3.047,2 3.044,3 3.047,2 3.044,3 

Hensatte forpligtigelser 

Hensatte forpligtelser i henhold til boliglovgivningen 1,4 1,6 1,4 1,6 

Hensatte forpligtigelser i alt 1,4 1,6 1,4 1,6 

Langfristet gceld 
Kreditinstitutter 1.103,2 647,1 0,0 0,0 

9 Prioritetsgwld 109,0 110,8 109,0 110,8 
Deposita og forudbetalt leje 65,8 67,5 65,8 67,5 
Langfristet gwld i alt 1.278,0 825,4 174,8 178,3 

Kortfristet gceld 
9 Prioritetsgwld 2,5 2,4 2,5 2,4 

Gwld til komplementar 0,6 0,6 0,6 0,6 
Gx1d til administrator 0,0 0,0 0,0 0,0 
Gwld til lejere 0,0 0,6 0,0 0,6 
Anden gxld 14,1 7,5 10,7 5,9 

Kortfristet gild i alt 17,2 11,1 13,8 9,5 

Gmld i alt 1.295,2 836,5 188,6 187,8 

Passiver i alt 4.343,8 3.882,4 3.237,2 3.233,7 

10 Eventualforpligtelser 
11 Nmrtstfiende parter 
12 Ledelsesvederlag 
13 Ejendomsfortegnelse 
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Pengestromsopgorelse 
Koncern 	 Moderselskab 

Mio.kr. 2015 2014 2015 2014 

Arets resultat excl. avance ved salg af investeringsaktiver 253,1 163,4 253,1 163,4 
Vwrdiregulering af investeringsaktiver -114,1 -24,8 -114,1 -24,8 
iEndring i driftskapital 105,5 -105,6 107,4 -66,9 
Pengestrom fra drift 244,5 33,0 246,4 71,7 

Deposita og forudbetalt leje -1,7 -2,0 -1,7 -2,0 
Optagelse af geld dog kreditinstitutter 456,1 567,1 0,0 0,0 
Afdrag prioritetsgxld -1,7 -3,2 -1,7 -3,2 
Betalt udbytte -250,0 -120,0 -250,0 -120,0 
Pengestrom fra finansieringsaktivitet 202,7 441,9 -253,4 -125,2 

Tilgange pa ejendomme -499,3 -558,9 -53,8 -30,5 
Salg af ejendomme 68,7 72,1 68,7 72,1 
Indslcud i Grundejernes Investeringsfond 0,0 -0,1 0,0 -0,1 
Pengestrom fra investeringsaktivitet -430,6 -486,9 14,9 41,5 

Arets pengestrom 16,6 -12,0 7,9 -12,0 
Lilcvider primo 52,9 64,9 52,9 64,9 
Likvider ultimo 69,5 52,9 60,8 52,9 
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Noter 

Mio.kr. 

Koncern 

2015 	2014 

Moderselskab 

2015 	2014 

1 Omkostninger vedrorende investeringsejendomme 
I omkostninger vedrorende ejendommenes drift 
indgar vedligeholdelse med 28,1 28,2 28,1 28,2 

2 V2erdiregulering af investeringsaktiver 
Investerings-og projektejendomme 114,1 24,8 114,1 24,8 

114,1 24,8 114,1 24,8 

3 Eksterne omkostninger 
I eksterne omkostninger i forbindelse med investeringsvirksomhed 
for 2015 indgar honorar til generalforsamlingsvalgte revisorer: 
PricewaterhouseCoopers CVR-nr. 33 77 12 31 0,2 0,2 0,2 0,2 

0,2 0,2 0,2 0,2 

4 Finansielle indt2egter 
Renteindtwgter fra kapitalejere 3,2 3,3 3,2 3,3 
Andre renteindtwgter 1,1 1,0 1,1 1,0 
Finansielle indtwgter i alt 4,3 4,3 4,3 4,3 

5 Finansielle omkostninger 
Renter af bankgwld 0,2 0,3 0,2 0,3 
Renter af prioritetsgwld 0,9 1,0 0,9 1,0 
Vwrdiregulering af prioritetsgwld 0,6 -0,9 0,6 -0,9 
Finansielle omkostninger i alt 1,7 0,4 1,7 0,4 

6 Investerings- og projektejendomme 
Anskaffelsessum 

Saldo 1. januar 2.210,2 2.2090 , 2.210,2 2.209,0 
Arets investeringer 53,8 30,5 53,8 30,5 
Arets salg -33,4 -29,3 -33,4 -29,3 
Saldo 31. december 2.230,6 2.210 ,2 2.230,6 2.210,2 

Projektejendomme 
Saldo 1. januar 641,5 113,1 0,0 0,0 
Arets investeringer 445,5 528,4 0,0, 0,0 
Saldo 31. december 1.087,0 641,5 0,0 0,0 

Vcerdiregideringer 
Saldo 1. januar 855,9 866,2 855,9 866,2 
Arets werdireguleringer 114,1 24,8 114,1 24,8 
Vzerdireguleringer afhwndede ejendomme -35,5 -35,1 -35,5 -35,1 
Saldo 31. december 934,5 855,9 934,5 855,9 

Bogfort vwrdi 31. december 4.252,1 3.707,6 3.165,1 3.066,1 

V2egtet gennemsnit af afkastprocenter anvendt ved fastswttelse af ejendommenes dagsvxrdi: 

Fornetningsejendomme 6,0% 6,0% 6,0% 6,0% 
Kontorejendomme 5,9% 6,1% 5,9% 6,1% 
Alle ejendomme 5,9% 6,1% 5,9% 6,1% 
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Noter 

Mio.kr. 

Moderselskab 

2015 	2014 

7 	Kapitalandele i dattervirksomheder 
Anskaffelsessum 
Saldo 1. januar 0,5 0,5 
Tilgang i aret 0,0 0,0 
Saldo 31. december 0,5 0,5 

Vcerdiregulering 
Saldo 1. januar -0,1 -0,1 
Arets resultat 0,0 0,0 
Saldo 31. december -0,1 -0,1 

Bogfort v2erdi 31. december 0,4 0,4 

Kapitalandele i dattervirksomheder 31. december 2015 
	

Hjemsted 	Ejerandel 	Egenkapital Arets resultat 
Ejendomspartnerselskabet Gronjordsvej 

	
Kobenhavn 	100% 	 0,4 	0,0 

8 	Egenkapital 
Koncern og moderselskab 

Disposi- 

	

Selskab- 	tions- 	Overfort 	Foreslaet 
	

I alt 

	

kapital 	fond 	overslcud 	udbytte 

Saldo 1. januar 2015 90,0 1.101,8 1.602,5 250,0 3.044,3 
Arets resultat disponering 0,0 0,0 132,9 120,0 252,9 
Udbetalt udbytte 0,0 0,0 0,0 -250,0 -250,0 

Saldo 31. december 2015 90,0 1.101,8 1.735,4 120,0 3.047,2 

Selskabets alctiekapital udgor DICK 90.000.000 fordelt pa alctier A DKK 10.000 eller multipla heraf. 

Dispositionsfonden er opstaet i forbindelse med kapitalnedseettelse i 2005, jf. selskabslovens §188 , stk. 1 nr. 3, vedrorende 
henlwggelser til swrlig fond der kun kan anvendes efter beslutning af generalforsamling. 

Der har ingen bevwgelser vwret pa selskabskapitalen i de 4 foregaende ar. 

9 	Prioritetsgmld 
Heraf forfalder 100 mio.kr. mere end 5 ar efter balancetidspunktet. 

10 Eventualforpligtelser 
Selskabet indestar for alle Ejendomspartnerselskabet Gronjordsvej's forpligtigelser i henhold til byggekredit stor. 1.350 mio.kr. 
til Nordea Bank Danmark A/S. 
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Noter 

Mio.kr. 

11 	Nmrtstfiende parter 	 Grundlag 
Nordea Liv & Pension, livsforsilcringsselskab A/S 	 Storalctionwr, 49% 
Klausdalsbrovej 615, Ballerup 

PensionDanmark 	 Storaktionxr, 25,5% 
Langelinie Alle 41, Kobenhavn 

Lxgernes Pensionskasse 	 Storaktionwr, 25,5% 
Dirch Passers Alle 76, Frederiksberg 

Ovrige ncertstetende parter 
Nordea Ejendomsinvestering A/S 
Ejby Industrivej 38, Glostrup 

Nordea Bank Danmark A/S 
Strandgade 3, Kobenhavn K 

Transalctioner 
Portefoljeforvaltning og investeringsradgivning varetages af Nordea Ejendomsforvaltning A/S 
og ejendomsadministration af Nordea Ejendomsinvestering A/S. Afregning herfor sker pa markeds- 
baserede vilkar. 
Gmld til komplementarselskabet af 1/7 2003 A/S c/o Nordea Ejendomsinvestering, Ejby Industrivej 38, 
2600 Glostrup forrentes pa markedsmwssige vilkar. Herudover foretages en arlig betaling pa kr. 15.000 
til komplementarselskabet for at patage sig ubegrxnset hwftelse. 

12 Ledelsesvederlag 
Vederlag til direlctionen er indeholdt i forvaltningshonoraret. Bestyrelsen modtager ildce honorar. 
Som folge af at direlctionen bestar af ët medlem saint at bestyrelsen ikke modtager honorar, benyttes 
lempelsesbestemmelsen i arsregnskabsloven, hvormed der ildce gives oplysninger om ledelsesvederlag. 

For ovrige oplysninger om lon og vederlag til direktoren henvises til arsrapporten for Nordea 
Ejendomsforvaltning A/S, CVR. nr. 36028149. 
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Noter 
Mio.kr. 

13 Ejendomsfortegnelse for koncernen Ejendoms- Udlejnings- Areal Bogfort 
type procent m2 vterdi 

Vesterbrogade 8, Kobenhavn V K 84,3 29.192,5 574,2 
Nytorv 3 mil., Kobenhavn K K 76,9 3.616,5 230,1 
Sommervej 31, Aarhus V K 97,9 9.585,7 188,5 
Greve Midtby Center, Greve F/K 87,6 8.641,8 155,0 
Osterbrogade 105, Kobenhavn 0 B/F 100,0 5.653,0 145,0 
Kongevejscentret, Horsholm F/K 100,0 6.564,8 119,0 
Sondergade 44, Aarhus C K 91,1 3.229,0 108,9 
Notre Voldgade 88 m.fl., Kobenhavn K K 100,0 2.099,1 100,4 
Kgs. Nytorv 28 m.fl., Kobenhavn K K 100,0 2.587,3 90,5 
Hovedvejen 2, Glostrup K 100,0 3.829,0 87,2 
Strandboulevarden 89-91, Kobenhavn 0 K 99,3 4.728,0 74,5 
Smedegade 6-8, Slagelse K 87,7 4.061,6 63,7 
Set. Clemens Tory 2 m.fl., Aarhus C K 100,0 1.908,9 61,7 
Vestergade 64, Odense C K 100,0 1.975,0 58,9 
Sondergade 40-42, Aarhus C K 100,0 1.253,0 53,4 
Centrumgaden 1-3, Ballerup K 96,5 3.453,3 52,0 
Ornegardsvej 18, Gentofte K 100,0 2.549,0 50,9 
Slotsgade 44-48, Hillerod K 100,0 2.458,0 45,6 
Slotsgade 1-3, Nykobing F K 100,0 3.464,8 43,1 
Frederikssundsvej 175, Bronshoj K 100,0 3.122,6 43,0 
Algade 4, Roskilde K 82,4 2.127,4 40,2 
Egedal Center 9-31, Stenlose K 87,5 1.810,0 35,0 
Lyngby Tory 2 m.fl., Lyngby K 100,0 1.602,3 30,5 
Istedgade 142, Kobenhavn V K 100,0 1.796,8 30,0 
Vestergade 23, Odense C F/K 40,1 1.319,0 30,0 
Stjernegade 2-6 C, Helsingor K 100,0 2.154,0 28,6 
Set. Mathiasgade 68, Viborg K 100,0 1.679,0 27,7 
Ahlgade 22-24, Holbwk K 88,6 2.787,0 26,4 
Niels Hemmingsensgade 7-9 m.fl., Kobenhavn K K 100,0 2.728,0 26,3 
Lindegardsvej 53 mil., Charlottenlund K 100,0 1.410,1 26,2 
Enghaven 3-9 m.fl., Holstebro K 93,2 1.683,0 25,6 
St. Tory 16-20, Ronne K 100,0 2.122,1 24,3 
RAdhusstrEede 1-13, Nykobing F K 80,8 2.594,7 21,8 
Ostergade 4-6, Heming K 100,0 1.647,0 21,6 
Kirkegade 3 m.fl., Randers K 100,0 1.998,0 20,6 
Norregade 30, Haderslev K 100,0 2.320,0 19,3 
Jernbanegade 11 A, Frederilcssund K 95,4 1.381,0 19,3 
Norregade 2, Ringsted K 100,0 1.552,0 18,1 
Bramstrmde 7 m.fl., Helsingor K 89,8 1.361,9 16,2 
Axeltorv 2, Nmstved K 100,0 1.364,0 15,8 
Soborg Hovedgade 112, Soborg K 100,0 1.067,0 15,4 
Torvet 9, Koge K 51,8 1.160,2 15,2 
Helgeshoj Alle 34, Taastrup K 0,0 2.448,0 14,4 
Slotsherrensvej 409, Glostrup K 100,0 2.615,0 14,1 
Torvet 14, Koge K 100,0 1.005,0 13,8 
Norrebrogade 180, Kobenhavn N K 100,0 527,0 12,9 
Hovedgade 23, Birkerod K 82,8 1.004,0 12,9 
Algade 76-78, Vordingborg K 98,4 2.754,0 12,9 
Gothersgade 5, Fredericia K 100,0 837,0 12,3 
Provestensvej 6, Helsingor K 100,0 1.516,0 12,2 
Holte Stationsvej 20, Holte K 100,0 910,1 11,9 
M.D. Madsensvej 5-7 m.fl., Allerod K 100,0 1.209,0 11,6 
Stjernegade 32 A-C m.fl., Helsingor K 100,0 1.415,1 11,6 
Ostergade 7, Helsinge K 100,0 882,0 10,7 

Gronjordsvej, Kobenhavn S I 1.087,0 

Ovrige ejendomme, 21 stk. med en bogfort vxrdi under 10 mio.lcr 85,3 18.316,5 134,1 

I alt 91,0 179.076,1 4.252,1 

K=Kontor B=Bolig F=Forretning I=Igangvxrende byggeri 
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