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lse Thygesen 

Ledelsespategning 

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

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med ksregnskabsloven. 

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktivitoter og pengestromme for 
regnskabsket 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, kets resultat og af selskabets finansielle stilling. 

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse. 

Soren Tang Kristensen 
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Den uafhxngige revisors erk1a2ringer 

Ti! deltagerne i Ejendomsselskabet af 31. august 2006 P/S 

Pategning pa arsregnskabet 

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet af 31. august 2006 P/S for regnskabsaret 1. januar — 
31. december 2015, der omfatter resultatopprelse, 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 nodvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vxsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes 
besvigelser eller fejl. 

Revisors ansvar 
Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa gundlag af vores revision. Vi har udfort 
revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifolge dansk 
revisorlovgivning. Dette krxver, at vi overholder etiske Icrav samt planlwgger og udforer revisionen for at 
opna hoj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vwsentlig fejlinformation. 

En revision omfatter udforelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belob og oplysninger 
i firsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhwnger af revisors vurdering, herunder vurdering af risi-
ci for vwsentlig 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 omstendighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effelctiviteten af virksomhedens 
interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledels ens valg af regnskabspralcsis er 
passende, og om ledelsens regnskabsmwssige skon er rimelige, samt en vurdering af den samlede prwsen-
tation af arsregnskabet. 

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

Revisionen har ildce givet anledning til forbehold. 

Konklusion 
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets alctiviteter og pengestromme for 
regnskabsaret 1. januar —31. december 2015 i overensstemmelse med arsregnskabsloven. 

Ejendomsselskabet af 31. august 2006 P/S 2 



Kim Schmidt Schmidt 
statsautoriseret revisor 

rgensen 
t revisor 

Erik Stene 
tatsautori 

Udtalelse om ledelsesberetningen 
Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlwst ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere 
handlinger i tilkeg til den udforte revision af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores opfattelse, at 
oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet. 

Hellerup, den 20. april 2016 
PricewaterhouseCoopers 
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab 
CVR-nr. 33 77 12 31 
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Selskabsoplysninger 

Adresse 
Ejendomsselskabet af 31. august 2006 P/S 
c/o Nordea Ejendomsinvestering A/S 
Ejby Industrivej 38 

2600 Glostrup 

Telefon 43 33 80 00 

Bestyrelse 

Daniel Voss, formand 
Anders Ole EvaId-Schelde 

Soren Tang Kristensen 
Johnna Else Thygesen 

Direktion 
Palle Gyldenlove 
Henrik Steenstrup 

Revision 
PricewaterhouseCoopers 
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab 
Strandvejen 44 
2900 Hellerup 

Generalforsamling 
Ordinwr generalforsamling afholdes den 20. april 2016 
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loved- og nogletalsoversigt 
Hovedtal (mio.kr.) 

2015 2014 2013 2012 2011 

Resultato pgorelse 
Lejeindtwgt 6,7 5,7 2,3 0,3 0,3 

Arets resultat 1,5 1,5 44,7 -1,9 -1,5 

Balance 
Investeringsejendomme 85,7 85,7 81,8 40,5 40,5 

Aktiver i alt 998,5 635,9 543,6 434,4 420,4 

Egenkapital i alt 616,2 464,7 463,2 418,5 420,4 

Nogletal *) 
Ejendommenes afkast: **) 

for vxrdiregulering 5,3% 4,1% 0,5% -2,1% -1,8% 

incl.vmrdiregulering 5,3% 4,1% 9,3% -2,1% -1,8% 

Egenkapitalforrentning 0,3% 0,3% 10,1% -0,5% -0,4% 

Soliditetsgrad 61,7% 73,0% 85,2% 96,3% 100,0% 

Udlejningsprocent ***) 97,0% 100,0% 100,0% 0,0% 0,0% 

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

Hardy's formel: arets resultat x 100 / ((ejd.vwrdi primo + ejd.werdi ultimo - arets resultat)/2 - deposita og forudbetalt leje) 
Forudbetalt leje indghr i formlen med 1/8 af periodens erhvervslejeindtwgter 

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

Hovedaktivitet 

Selskabets hovedformal er at udvikle omradet betegnet "Frederiks Brygge" i Kobenhavns Sydhavn til en 

fly levende bydel med boliger, detailhandel, ungdomsboliger, daginstitution, eafeer, restauranter, samt 
udenclors arealer til fritidsaktiviteter. 

Koncernforhold 

Selskabskapitalen pa 210 mio.kr. ejes 75% af Nordea Liv og Pension, livsforsikringsselskab A/S, Balle- 
rup og 25% af PenSam Liv Forsikringsaktieselskab. 

Ovrige forhold 

Selskabets administration varetages af Nordea Ejendomsinvestering A/S. 

Udviklingen i aktiviteter og okonomiske forhold 

Arets resultat 

Arets resultat for perioden 1. januar —31. december 2015 udviser et overskud pa 1,5 mio.kr  mod 1,5 mio. 
kr. i 2014. Selskabets egenkapital pr. 31. december 2015 udgor 616,2 mio. kr. mod 464,7 pr. 31. decem-
ber 2014. 

Arets resultat svarer til en forrentning af den gennemsnitlige egenkapital pa 0,3%. 

Arets resultat er som forventet, og anses for tilfredsstillende. 

Selskabets finansielle stilling 

Selskabets balance udgor ved arets slutning 998,5 mio.kr., og egenkapitalen udgor 616,2 mio.kr., sva- 
rende til en soliditet pa 61,7%. 

Ejendomsinvesteringer 

Ejendomsportefoljen bestar ud over et grundareal indtil videre af en tidligere kontorejendom, der er kon-
verteret til ungdomsboliger og daginstitution. Hertil kommer en gammel lagerhal, der er ombygget til 

supermarked, samt en fly boligblok under opforelse rummende omIcring 200 lejligheder. 

Udlej ningsforhold 

Den gennemsnitslige udlejningsprocent er ved arets udgang 97,0%. Den samlede lejeindtwgt for perioden 
har udgjort 6,7 mio.kr. 

Efterfolgende begivenheder 

Der er ikke fra balancedagen og frem til underslcrivelsen af regnskabet indtradt forhold af wesentlig be- 
tydning, som forrykker vurderingen af selskabets finansielle stilling pr. 31. december 2015. 
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Fremtiden 
Selskabets resultat for 2016 for eventuelle werdireguleringer af ejendomme forventes, at ligge pa et lidt 
hojere niveau end resultatet for 2015. 

Udviklingen af omradet fortsetter som planlagt i 2016, hvor forste etape af boligerne Myer fwrdigbygget. 

Projekteringen af de ovrige planlagte byggerier fortseter, og pa to af de folgende boligetaper er der ind-
gaet totalentreprisekontrakter. Projektets hjemmeside kan tilgas via www.nordeaejendomme.dk. 
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Regnskabspraksis 

Gene relt 
Arsrapporten for Ejendomsselskabet af 31. august 2006 P/S er aflagt i overensstemmelse med arsregn- 

skabslovens bestemmelser for en mellemstor klasse C-virksomhed. 

Den anvendte regnskabspraksis er uwndret 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 

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 okonomiske fordele vii fraga selskabet, og forplig-

telsens vxrdi kan males palideligt. 

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til dagsvwrdi. 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 aflwgges, og som be- eller aficreter forhold, der eksisterede pa balancedagen. 

I resultatopgorelsen indregnes indtwgter, i talct med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de 
belob, der vedrorer regnskabsaret. Vxrdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser indregnes i 
resultatopgorelsen, medmindre andet er anfort nedenfor. 

Koncerninterne transaktioner 
Ved samhandel mellem koncernforbundne selskaber, eller nar et selskab udforer arbejde for et andet sel-
skab i koncernen, sker afregning pa markedsbaserede vilkar eller pa omkostningsdxkkende basis. Kon-

cerninterne transaktioner foretages efter kontralctlig aftale mellem selskaberne. 

Resultatopgorelse 

Lejeindtxgter 
Lejeindtwgter vedrorende investeringsejendomme indeholder indtwgter ved udlejning af ejendommene. 

Hertil kommer opkr&vede bidrag til dwkning af udvendig vedligeholdelse. Indteegter vedrorende varme-
regnskabet, feellesregnskabet og bidrag til indvendig vedligeholdelse indregnes i balancen og pavirker 
saledes ikke driftsresultatet. 

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 fwIlesregnskabet samt indvendig vedligehol-
delse fores via balancen. 
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Vwrdiregulering 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 indtxgter og omkostninger indregnes i resultatopprelsen med de belob, der vedrorer regn- 
skabsaret. 

Skatteforhold 
Selskabet er ikke et selvsteendigt skattesubjekt og der er saledes ikke indregnet skat. Skattepligten pAhvi- 
ler de enkelte selskabsdeltagere. 

Balance 
Projekt- og investeringsejendomme 
Projekt- og investeringsejendomme males til kostpris ved anskaffelsen. Efterfolgnede reguleres ejen- 
dommen til en skonnet dagsvxrdi i overensstemmelse med bilag 7 i Finanstilsynets bekendtgorelse om 
finansielle rapporter for forsilcringsselskaber og tvxrgaende pensionskasser. 

Dagsvxrdien °Hewes 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, fastseettes under hensyntagen til ejendommenes art og beliggenhed. 

Veerdireguleringer indregnes i resultatopprelsen under posten vwrdiregulering af investeringsejendom-
me. 

Tilgodehavender 
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket svarer til nominel vwrdi, med fradrag af tab ved 
vacrdiforringelse. 

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 
swrskilt post under egenlcapitalen. 

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

Prioritetsgmld 
Prioritetsgazld til realkreditinstitutter og kreditinstitutter males pa tidspunktet for lanoptagelse til kostpris, 
svarende til det modtagne provenue med fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfolgnede 
males prioritetsgeld til dagsvwrdi. 

Vwrdireguleringen til dagsvxrdi fores via resultatopgorelsen 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 vzerdi. 

Pengestromsopgorelse 

Pengestrom fra driftsaktivitet 

Pengestromme fra driftsaktivitet 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 køb og salg af ejendomme 
m.v. 

Pengestrom fra finansieringsaktivitet 

Pengestromme fra finansieringsaktivitet omfatter xndringer i storrelse eller sammenswtning af selskabets 
alctiekapital og omkostninger forbundet hermed samt optagelse af lan, afdrag pa rentebwrende geld samt 
betaling af udbytte til selskabsdeltagere. 
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Resultatopgorelse 

Mio.kr. 2015 2014 
Note 

Lejeindtxgter 6,7 5,7 
Ejendommens driftsomkostninger -2,1 -2,2 

Bruttoresultat 4,6 3,5 

Eksterne omkostninger -0,4 -0,6 
1 Finansielle udgifter -2,7 -1,4 

Resultat for skat 1,5 1,5 

Arets resultat 1,5 1,5 

Arets resultat foreslfies disponeret saledes: 
Overfort til Overfort overskud 1,5 1,5 

1,5 1,5 
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Balance 

Mio.kr. 2015 2014 
Note 

Aktiver 

Anlcegsaktiver 
Materielle anlcegsaktiver 

2 Projekt- og investeringsejendomme 995,5 635,7 
Materielle anlaegsaktiver i alt 995,5 635,7 

Tilgodehavende hos administrator 0,1 0,0 
Tilgodehavender lejere 0,0 0,2 
Andre tilgodehavender 2,9 0,0 

Tilgodehavender i alt 3,0 0,2 

Aktiver i alt 998,5 635,9 

Passiver 

3 Egenkapital 
Selskabskapital 210,0 60,0 
Kapitalindskud med overkurs 0,0 350,0 
Overfort overskud 406,2 54,7 

Egenkapital i alt 616,2 464,7 

Gxldsforpligtigelser 
Langfristet gceld 
Deposita og forudbetalt leje 5,2 3,2 

4 Prioritetsgwld 262,1 0,0 

Langfristet gmld i alt 267,3 3,2 

Kortfristede gceldsforpligtigelser 
Kassekredit 13,8 32,9 
Kreditinstitutter 100,0 0,0 
Goad til tilknyttet virksomhed 0,0 134,9 

ld til administrator 0,0 0,1 
Gwld til lejere 1,0 0,0 
Anden geld 0,2 0,1 

Kortfristet gaeld i alt 115,0 168,0 

Gmld i alt 382,3 171,2 

Passiver i alt 998,5 635,9 

5 Eventualforpligtelser 
6 Nwrtstfiende parter 
7 Ledelsesvederlag 
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Pengestromsopgorelse 

Mio.kr. 2015 2014 

Arets resultat 
lEndring i driftskapital 

1,5 
-136,7 

1,5 
56,1 

Pengestrom fra drift -135,2 57,6 

Deposita og forudbetalt leje 2,0 1,5 
Tilgange pa ejendomme -359,8 -92,5 
Pengestrom fra investeringsaktivitet -357,8 -91,0 

Kapitalindskud 150,0 0,0 
Optagelse af prioritetsgmld 262,1 0,0 
Optagelse af gwld hos kreditinstitufter 100,0 32,9 
Pengestrom fra finansieringsaktivitet 512,1 32,9 

Arets pengestrom 19,1 -0,5 
Likvider primo -32,9 -32,4 
Likvider ultimo -13,8 -32,9 
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Noter 

Mio.kr. 2015 2014 

1 Finansielle udgifter 
Renter af bankgwld 0,2 0,4 
Andre renteudgifter 2,5 1,0 
Finansielle omkostninger i alt 2,7 1,4 

2 Projekt- og investeringsejendomme 
Anskaffelsessum 
Saldo primo 589,7 497,2 
Arets investeringer 359,8 92,5 
Saldo 31. december 949,5 589,7 

Vcerdireguleringer 
Saldo primo 46,0 46,0 
Arets vxrdiregulering 0,0 0,0 
Saldo 31. december 46,0 46,0 

Bogfort vaerdi 31. december 995,5 635,7 

3 Egenkapital 
Selskabs- Overkurs ved Overfort 

kapital kapitalindskud overskud I alt 

Saldo primo 60,0 350,0 54,7 464,7 
Kapitalforhojelse 150,0 0,0 0,0 150,0 
Arets overforsel 0,0 -350,0 350,0 0,0 
Arets resultatdisponering 0,0 0,0 1,5 1,5 

Saldo 31.12.2015 210,0 0,0 406,2 616,2 

Selskabskapitalen er opdelt i aktier a kr. 1.000 

Der har ingen bevwgelser vzeret pa selskabskapitalen i 2012 - 2014. Kapitalen er i 2015 forhojet med 150 mio.kr.. 
Der har ikke vwret omkostninger i forbindelsen med kapitalforhojelsen. 

4 	Prioritetsgld 
Heraf forfalder 262,1 mio.kr  mere end 5 ar efter balancedagen. 

5 	Eventualforpligtelser, pantsvetninger og sikkerhedsstillelser 
Selskabet har ikke pataget sig eventualforpligtigelser. 

Der er stillet pant eller sikkerhed i folgende aktiver: 
Prioritetsgwld og Ian i ejendomme, hvis regnskabsmwssige vxrdi udgor 995,5 mio.kr.. 

6 	Nwrtstfiende parter 
Ejendomsselskabet af 31. august 2006 P/S har indgaet administrationsaftale ph markedsmxssige vilkar med 
Nordea Ejendomsinvestering A/S. 

7 	Ledelsesvederlag 
Vederlag til direktionen er indeholdt i forvaltningshonoraret. Bestyrelsen modtager ikke honorar. 
Som folge af at direktionen bestar af to medlemmer samt at bestyrelsen ikke modtager honorar, benyttes 
lempelsesbestemmelsen i firsregnskabsloven, hvormed der ikke gives oplysninger om ledelsesvederlag. 
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