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Ledelsespategning 

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 
31. december 2015 for Ejendomsselskabet af 1. marts 2006 P/S. 

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven. 

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets alctiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter og pengestromme for 
regnskabsaret 1. januar — 31. december 2015. 

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse. 

Glostrup, den 27. april 2016 

Direktion 

Palle Gy, 

Bestyrelse 

 

âl osendahl 	4.31  Anders Ole Evald-Schelde 

Formand 

lb Jafisholt 
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Den uafhxngige revisors erklxringer 

Til deltagerne i Ejendomsselskabet af 1. marts 2006 P/S 

Pfitegning pfi firsregnskabet 

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet af 1. marts 2006 P/S for regnskabsaret 1. januar — 
31. december 2015, der omfatter resultatopgorelse, balance, pengestromsopprelse, noter og anvendt 
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven. 

Ledelsens ansvar for firsregnskabet 
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser nefdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vwsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes 
besvigelser eller fejl. 

Revisors ansvar 
Vores ansvar er at udtryldce en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har udfort 
revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifolge dansk 
revisorlovgivning. Dette lawyer, at vi overholder etiske krav samt planlmgger og udforer revisionen for at 
opna hoj grad af silckerhed for, om arsregnskabet er uden vaesentlig fejlinformation. 

En revision omfatter udforelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belob og oplysninger 
i arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhwnger af revisors vurdering, herunder vurdering af risi-
ci for vxsentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risi-
kovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et ars-
regnskab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er pas-
sende efter omstmndighederne, men iklce at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virlcsomhedens 
interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnslcabspraksis er 
passende, og om ledels ens regriskabsmxssige skon er rimelige, samt en vurdering af den samlede prmsen-
tation af arsregnskabet. 

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

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold. 

Konldusion 
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets alctiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter og pengestromme for 
regnskabsaret 1. januar — 31. december 2015 i overensstemmelse med arsregnskabsloven. 
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Udtalelse om ledelsesberetningen 
Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlwst ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere 
handlinger i ti11g til den udforte revision af arsregnskabet. Det er pA denne baggrund vores opfattelse, at 
oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med Arsregnskabet. 

Hellerup, den 27. april 2016 
PricewaterhouseCoopers 
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab 
CVR-nr. 33 77 12 31 

•kcwt4 

Erik Stens orge se 
statsautor 	et revisor 

Kim Schmidt 
statsautoriseret revisor 
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Selskabsoplysninger 

Adresse 
Ejendomsselskabet af 1. marts 2006 P/S 
Ejby Industrivej 38 
2600 Glostrup 

Bestyrelse 
Anders Ole Evald-Schelde, formand 

Pal Rosendahl 
Ib Jansholt 

Direktion 
Palle Gyldenlove 

Revision 
PricewaterhouseCoopers 
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab 
Strandvejen 44 
2900 Hellerup 

Generalforsamling 
Ordinwr generalforsamling afholdes den 27. april 2016 
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Hoved- og nogletalsoversigt 
Hovedtal (mio.kr.) 

2015 2014 2013 2012 2011 

Resultatopgarelse 
Lejeindtwgt 60,2 46,7 25,9 25,6 26,6 

Arets resultat 149,1 35,1 11,9 20,9 20,9 

Balance 
Investeringsejendomme 1.100,0 906,5 381,6 390,4 390,8 

Aktiver i alt 1.106,5 949,1 402,4 401,9 486,8 

Egenkapital i alt 858,4 695,5 394,4 397,5 486,6 

Negletal *) 
Ejendommens afkast: **) 

for vwrdiregulering 5,6% 6,3% 5,7% 5,6% 6,1% 
incl.vmrdiregulering 16,8% 6,3% 3,4% 5,5% 5,7% 

Egenkapitalforrentning 19,2% 6,4% 3,0% 4,7% 4,3% 
Soliditetsgrad 77,6% 73,3% 98,0% 98,9% 100,0% 
Udlejningsprocent ***) 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 

*) Nogletallene er udarbejdet i overensstemmelse med Den Danske Finansanalytikerforenings "Anbefalinger og Nogletal" 2015. 
**) Beregnet efter Hardy's formel og excl. igangvwrende projekter. 

Hardy's formel: Ards resultat x 100 / ((ejd.vxrdi primo + ejd.vmrdi ultimo - Arets resultat)/2 - deposita og forudbetalt leje) 
Forudbetalt leje indgar i formlen med 1/8 af periodens erhvervslejeindtwgter 

***) Beregnet som antal udlejede kvm i forhold til de totale kvm ultimo Aret. 
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Ledelsesberetning 

Hovedaktivitet 
Selskabets hovedformal er at drive virksomhed indenfor investering i ejendomme. 

Koncernforhold 
Selskabskapitalen er i Aret forhojet fra 2,5 mio.kr. til 3,0 mio.kr  og ejes med 25% af Nordea Liv og Pen-

sion, livsforsikringsselskab A/S, Ballerup, 25% af Tryg Ejendomme A/S, Ballerup og 50% af Dansk 

Ejendomsfond I A/S, Glostrup. 

Ovrige forhold 
Selskabets administration varetages af Nordea Ejendomsinvestering A/S. For administrationen betales 

vederlag pa markedsbaserede vilkar. Selskabet har ingen ansatte. 

Udviklingen i aktiviteter og okonomiske forhold 

Arets resultat 
Arets resultat for perioden 1. januar —31. december 2015 udviser et overskud pa 149,1 mio.kr. mod 35,1 

mio.kr. i 2014. Af arets resultat udgor vrdireguleringer 103,3 mio.kr.. Arets resultat for vxrdiregulering 

er som forventet, og resultatet anses for tilfredsstillende. 

Ejendommen har givet et afkast pa 5,6% for werdiregulering og 16,8% incl. vaerdiregulering 

Arets resultat svarer til en forrentning af den gennemsnitlige egenkapital pa 19,2% mod 6,4% i 2014. 

Forslag til resultatdisponering fremgAr under resultatopprelsen. 

Selskabets finansielle stilling 
Selskabets balance udgor ved Arets slutning 1.106,5 mio.kr., og egenkapitalen udger 858,4 mio.kr., sva- 

rende til en soliditet pa 77,6%. Investeringsejendommene er werdiansat til 1.100,0 mio.kr. ultimo 2015. 

Ejendomsinvesteringer 
Selskabets ejendomsportefolje bestod ultimo aret af 3 sammenhwngende kontorejendomme, samt et 

nyopfort parkeringshus. Ejendommene er centralt beliggende i storkobenhavn udlejet ph lange 

lej ekontrakter. 
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Udlejningsforhold 
Ejendommene er 100% udlejet. 
Den samlede lejeindtnt for perioden udgor 60,2 mio.kr. 

Usikkerheder og risici 
Selskabets ejendomme er velbeliggende med en stabil lejer, og der forventes derfor ogsa fremover en 
tilfredsstillende udlejning og indtjening. 

Ejendommene er werdiansat til dagsvwrdi opgjort af ekstern erhvervsma2g1er. Mwglerens vwrdiansaattelse 
er baseret pa en kapitalisering af ejendommenes forventede driftsafkast og et til den enkelte ejendom 
knyttet forrentningskrav. Forrentningskravet fastsetes under hensyntagen til ejendommens art, beliggen-
hed, vedligeholdelsesstand og udlejningssituation. De anvendte forrentningskrav er fastsat af elcstern er-
hvervsmwgler. Det gennemsnitlige forrentningskrav fremgar af note 2. 

Selskabet gennemforer alle transaktioner i danske kroner og indtjeningen vii derfor ikke umiddelbart bli-
ve pavirket af udsving i valutakurser. Selskabets belaning er optaget i danske kroner. 

Efterfolgende begivenheder 
Der er ikke fra balancedagen og frem til underskrivelsen af regnskabet indtradt forhold af vwsentlig be- 
tydning, som forryldcer vurderingen af selskabets finansielle stilling pr. 31. december 2015. 

Fremtiden 
Selskabets indtjening for 2016 for eventuelle vwrdireguleringer af ejendomme forventes, at ligge ph et 
hojere niveau end resultatet for 2015. 
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Regnskabspraksis 

Generelt 
Arsrapporten for Ejendomsselskabet af 1. marts 2006 P/S er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabs- 
'ovens bestemmelser for en klasse C-virksomhed (mellern). 

Den anvendte regnskabspraksis er uxndret i forhold til sidste ar. 

Arsregnskab for 2015 er aflagt i DKK. 

Generelt om indregning og mfiling 

Alctiver indregnes i balancen, nar det som folge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige 
okonomiske fordele vii tilflyde selskabet, og alctivets vxrdi kan males palideligt. 

Forpligtelser indregnes i balancen, nar selskabet som folge af en tidligere begivenhed har en retlig eller 
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige okonomiske fordele vii fraga selskabet, og forplig-
telsens vxrdi kan males palideligt. 

Ved forste indregning males alctiver og forpligtelser til dagsvmrdi. 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 aflxgges, 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. Vzerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser indregnes i 
resultatopprelsen, medmindre andet er anfort nedenfor. 

Koncerninterne transaktioner 
Ved samhandel mellem koncernforbundne selskaber, eller ilk et selskab udforer arbejde for et andet sel-

skab i koncernen, sker afregning pa markedsbaserede vilkar eller pa omkostningsdzekkende basis. Kon-
cerninterne transalctioner foretages efter kontraktlig aftale mellem selskaberne. 

Resultatopgo relse 

Lejeindftegter 
Lejeindtzegter vedrorende investeringsejendomme indeholder indtxgter ved udlejning af ejendommene. 

Ejendommens driftsomkostninger 
Ejendommens driftsomkostninger indeholder omkostninger vedrorende drift af ejendomme, herunder 
reparations- og vedligeholdelsesomkostninger samt ejendomsskatter, afgifter og andre omkostninger. 
Acontoafregning samt omkostninger vedrorende varme- og fxllesregnskabet samt indvendig vedligehol-
delse fores via balancen. 
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Vxrdiregulering af ejendomme 
Vxrdiregulering af investeringsejendomme indeholder arets regulering til dagsvwrdi samt gevinst og tab 
ved salg af investeringsejendomme. 

Eksterne omkostninger 
Eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration og revision. 

Finansielle poster 
Finansielle indtmgter og omkostninger indregnes i resultatopprelsen med de belob, der vedrorer regn- 
skabsaret. 

Skafteforhold 
Selskabet er ikke et selvstwndigt skattesubjekt og der er saledes ildce indregnet skat. Skattepligten pahvi- 
ler de enkelte selskabsdeltagere. 

Balance 
Projekt- og investeringsejendomme 
Projekt- og investeringsejendomme males til kostpris ved anskaffelsen. Kostprisen omfatter anskaffelses-
prisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen. Efterfolgnede reguleres ejendommen til en skein-
net dagsvwrdi i overensstemmelse med bilag 7 i Finanstilsynets bekendtgerelse om finansielle rapporter 
for forsikringsselskaber og tvwrgaende pensionskasser. 

Dagswerdien oppres ved en systematisk vurdering af de enkelte ejendomme baseret pa en kapitalisering 
af ejendommenes forventede driftsafkast. Kapitaliseringsfaktorerne, som udgor afkastkravet til den enkel-
te ejendom, fastswttes under hensyntagen til ejendommenes art og beliggenhed. 

Vzerdireguleringer indregnes i resultatopprelsen under posten werdiregulering af investeringsejendom-
me. 

Tilgodehavender 
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket svarer til nominel vrdi, med fradrag af tab ved 
vwrdiforringelse. 

Egenkapital - udbytte 
Foreslaet udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa den ordinwre 
generalforsamling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en 
sxrslcilt post under egenkapitalen. 

Prioritetsgmld 
Prioritetsgwld til realkreditinstitufter og kreditinstitutter males pa tidspunktet for lanoptagelse til kostpris, 
svarende til det modtagne provenue med fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfolgnede 
males prioritetsgwld til dagsvxrdi. 

Vzerdireguleringen til dagsvxrdi fores via resultatopprelsen under finansielle poster. 
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Andre finansielle forpligtelse 

Andre finansielle forpligtelser der ikke er forbundet med investeringsaktiviteten, males til amortiseret 
kostpris, hvilket svarer til nominel werdi. 

Pengestromsopprelse 

Pengestrom fra driftsaktivitet 
Pengestromme fra driftsalctivitet opgores som arets resultat reguleret for ikke-kontante driftsposter og 
xndring i driftskapital samt betalt skat for aret. 

Pengestrom fra investeringsaktivitet 
Pengestromme fra investeringsaktivitet omfatter betaling i forbindelse med lust) og salg af ejendomme 
m.v. 

Pengestrom fra finansieringsaktivitet 
Pengestromme fra finansieringsalctivitet omfatter eendringer i storrelse eller sammenswtning af selskabets 
aktiekapital og omkostninger forbundet hermed samt optagelse af ran, afdrag pa rentebxrende veld samt 
betaling af udbytte til selskabsdeltagere. 
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Resultatopgorelse 

Mio.kr. 2015 2014 
Note 

Lejeindtwgter 
Ejendommens driftsomkostninger 

60,2 
-7,0 

46,7 
-6,5 

Bruttoresultat 

Eksteme omkostninger 

53,2 

-3,8 

40,2 

-2,9 
2 Veerdiregulering af investeringsaktiver 103,3 0,0 
1 Finansielle udgifter -3,6 -2,2 

Resultat for skat 149,1 35,1 

Arets resultat 149,1 35,1 

Arets resultat foreslaes disponeret saledes: 
Udbytte for perioden 40,0 0,0 
Overfort til Overfort overskud 109,1 35,1 

149,1 35,1 
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Balance 

Mio.kr. 2015 2014 
Note 

Aktiver 

AnIcegsaktiver 
Materielle anlcegsaktiver 

2 Investerings- og projektejendomme 1.100,0 906,5 
Materielle anIgsaktiver i alt 1.100,0 906,5 

Bankindestdende 3,0 4,4 
Andre tilgodehavender 2,7 8,4 
Tilgodehavende hos administrator 0,0 0,1 
Tilgodehavender i alt 5,7 12,9 

Likvide beholdninger 0,8 29,7 

Omsvetningsaktiver i alt 6,5 42,6 

Aktiver i alt 1.106,5 949,1 

Passiver 

3 Egenkapital 
Selskabskapital 3,0 2,5 
Overfort overskud 815,4 693,0 
Forslaet udbytte for perioden 40,0 0,0 
Egenkapital i alt 858,4 695,5 

Gceldsforpligtigelser 
Langfristet gceld 
Prioritetsgzeld 230,3 239,5 
Langfristet gseld i alt 230,3 239,5 

Kortfi-istet gceld 
Prioritetsgwld 9,9 9,8 
Gaeld til Komplementar 0,1 0,1 
Gwld til lejere 1,4 0,1 
Anden gxld 6,4 4,1 
Gwld i alt 17,8 14,1 

Passiver i alt 1.106,5 949,1 

4 Eventualforpligtelser 
5 Nrtstiende parter 
6 Ledelsesvederlag 
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Pengestromsopgorelse 

Mio.kr. 2015 2014 

Arets resultat 149,1 35,1 
Vwrdiregulering af investeringsaktiver -103,3 0,0 
iEndring i driftskapital 1,7 241,0 
Pengestrom fra drift 47,5 276,1 

Tilgange pa ejendomme -90,2 -524,9 
Pengestrom fra investeringsaktivitet -90,2 -524,9 

Kapitalindskud 133,8 266,0 
Betalt udbytte -120,0 0,0 
Pengestrom fra finansieringsaktivitet 13,8 266,0 

Arets pengestrom -28,9 17,2 
Likvider primo 29,7 12,5 
Likvider ultimo 0,8 29,7 
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Noter 

Mio.kr. 2015 2014 

1 Finansielle udgifter 
Prioritetsrenter 2,3 1,8 
Andre renteudgifter 0,5 0,1 
Renteudgifter i alt 2,8 1,9 

Vwrdiregulering af prioritetsgxld 0,8 0,3 
Finansielle udgifter i alt 3,6 2,2 

2 Investering- og projektejendomme 
Anskaffelsessum 
Investeringsejendomme 
Saldo primo 840,6 315,7 
Arets investeringer 90,2 524,9 
Saldo 31. december 930,8 840,6 

Vcerdireguleringer 
Saldo primo 65,9 65,9 
Arets vwrdireguleringer 103,3 0,0 
Saldo 31. december 169,2 65,9 

Bogfort vwrdi 31. december 1.100,0 906,5 

Ved fastsxttelse af ejendommenes dagsvxrdi er der anvendt folgende afkastprocenter: 

Kontorejendomme 5,0% 
Alle ejendomme 5,0% 

3 Egenkapital 
Selskabs- 	Overfort Poreslaet 

kapital 	overskud udbytte I alt 

Saldo 1. januar 2015 	 2,5 	693,0 0,0 695,5 
Kapitalforhojelse 	 0,5 	133,3 0,0 133,8 
Ekstraordinmrt udbytte 	 0,0 	-120,0 0,0 -120,0 
Arets resultatdisponering 	 0,0 	109,1 40,0 149,1 
Saldo 31. december 2015 	 3,0 	815,4 40,0 858,4 

Selskabets kommanditalctiekapital udgor 3.000.000 kr., fordelt pa kommanditalctier a 1,00 kr. eller multipla heraf. 
Ingen kommanditaktier har szerlige rettigheder 

Der har ingen bevwgelser vxret pa selskabskapitalen i 2011 - 2013. Kapitalen er i 2014 blevet forhojet med 1 mio. kr. 
og i 2015 med 0,5 mio.kr. 
Omkostninger til kapitalforhojelserne udgor 0,2 mio. kr.. 
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Noter 

Mio.kr. 

4 	Eventualforpligtelser 
Selskabet har ikke pataget sig eventualforpligtigelser. 

5 	Isifertstiende parter 
Ejendomsselskabet af 1. marts 2006 P/S har indgaet administrationsaflale pa markedsmwssige vilkar med 
Nordea Ejendomsinvestering A/S. 

Ejerforhold: 
- Tryg Ejendomme A/S, 25% 
- Nordea Liv og Pension, Livsforsikringsselskab A/S, 25% 
- Dansk Ejendomsfond I A/S, 50% 

6 	Ledelsesvederlag 
Vederlag til direktionen er indeholdt i forvaltningshonoraret. Bestyrelsen modtager ikke honorar. 
Som folge af at direktionen bestar af et medlem samt at bestyrelsen ikke modtager honorar, benyttes 
lempelsesbestemmelsen i arsregnskabsloven, hvormed der ikke gives oplysninger om ledelsesvederlag. 
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