Ejendomsselskabet Duemosepark P/S

c/o DEAS A/S
Dirch Passers Alle 76
2000 Frederiksberg

CVR-nr. 33264461

Arsrapport for 2014

4. regnskabsar

Arsrapporten er fremlagt og godkendt
pa selskabets ordinzaere generalforsamling
den 30. april 2015

Anette Lonsdale
Dirigent



Ejendomsselskabet Duemosepark P/S

Indholdsfortegnelse

Side
VA1 ST a ] aT=Te F=ToT 0] AVZ=] o T a T 1= o PP 3
=Y o Yy oY1 =T L2114 T RO 4
Den uafhaangige revisors erklaariNger .. .....ie i e e e e e e e e e aaas 5
Anvendt regnskabspPrakSis. . ... i 6
ST U =Y o] o 1] =T Y= PP 7
2= 1= o = 8
N 0 =T 10



Ejendomsselskabet Duemosepark P/S

Virksomhedsoplysninger

Virksomheden Ejendomsselskabet Duemosepark P/S
c/o DEAS A/S
Dirch Passers Alle 76
2000 Frederiksberg

Telefon 70302020 (administrator)

Telefax 70302021 (administrator)

CVR-nr. 33264461

Regnskabsar 1. januar 2014 - 31. december 2014
Hjemstedskommune Frederiksberg

Bestyrelse Bjgrn Berg , Formand

Anette Lonsdale
Torben Kjaer Kristensen

Direktion Anette Lonsdale

Aktionzerer med mere Kgbenhavn Ejendomme Holding ApS
end 5% af aktiekapitalen c¢/o DnB Bank ASA

eller 5% af stemmerne. Filial Danmark

Arne Jacobsens Alle 15, 2300 Kgbenhavn S

Revisor Ernst & Young
Godkendt Revisionspartnerselskab
Osvald Helmuths Vej 4
2000 Frederiksberg



Ejendomsselskabet Duemosepark P/S

Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsaret 1. januar 2014 - 31.
december 2014 for Ejendomsselskabet Duemosepark P/S.

Arsrapporten aflaeegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2014 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar 2014 - 31. december 2014.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 30. april 2015

Direktion

Anette Lonsdale

Bestyrelse

Bjgrn Berg Anette Lonsdale Torben Kjaer Kristensen
Formand



Ejendomsselskabet Duemosepark P/S

Den uafhaengige revisors pategning pa arsregnskabet

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Duemosepark P/S

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Duemosepark P/S for regnskabsdret 1. januar
2014 - 31. december 2014, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og
noter. Arsregnskabet udarbejdes efter drsregnskabsloven.

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 ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har
udfgrt revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav
ifglge dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planleegger og udfgrer
revisionen for at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfgrelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og
oplysninger i 5rsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhanger af revisors vurdering, herunder
vurdering af risici for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, 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. Formalet hermed er at udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke at udtrykke en konklusion
om effektiviteten af virksomhedens interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om
ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, om ledelsens regnskabsmaessige skgn er rimelige
samt den samlede praesentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for
vores konklusion med forbehold.

Forbehold

Grundlag for konklusion med forbehold

Vores revisionspategning pa arsregnskabet for 2013 indeholdt et forbehold for veerdiansaettelsen af
selskabets investeringsejendom, som efter vores opfattelse var vaerdiansat t.kr. 12.621 for hgijt.
Vores revisionspategning pa arsregnskabet for 2014 indeholder derfor ogsa et forbehold for dette
forholds indvirkning pa resultatopggrelsen for 2014 samt for sammenligningstallene for regnskabsaret
2013.

Konklusion med forbehold

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet, bortset fra indvirkningerne af det forhold, der er beskrevet i
grundlaget for konklusion med forbehold, giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2014 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsaret 1. januar 2014 - 31. december 2014 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Kgbenhavn, den 30. april 2015

Ernst & Young
Godkendt Revisionspartnerselskab

Henrik Reedtz
Statsautoriseret revisor



Ejendomsselskabet Duemosepark P/S

Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Selskabet er omfattet af reglerne for regnskabsklasse B i drsregnskabsloven.

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Duemosepark P/S for 2014 er udarbejdet og opstillet i
overensstemmelse med 8rsregnskabsloven.

Anvendt regnskabspraksis er uaendret i forhold til sidste ar.
Arsregnskabet er aflagt i danske kroner.

Lejeindtaegter
Lejeindtaegter indregnes i resultatopggrelsen i overensstemmelse med periodiseringsprincippet uanset
betalingstidspunkt.

Driftsomkostninger
Drifstomkostninger indeholder ejendomsskatter, forsikringer, abonnementer, planlagt og Igbende
vedligeholdelse, ejendomspasning samt administrationsomkostninger.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renter.

Veaerdiregulering af investeringsejendomme og geeld
Veerdiregulering af investeringsejendomme samt urealiserede kursgevinster og -tab pa realkreditldn
indregnes i resultatopggrelsen.

Skat af drets resultat
Selskabet er ikke selvstzendig skattepligtig. Skattepligten pdhviler de enkelte investorer i
partnerselskabet. Som fglge heraf afsaettes der ikke skat i regnskabet.

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males til en skgnnet dagsveerdi. Dagsveerdien opggres med udgangspunkt i
en kapitalisering af investeringsejendommens forventede fremtidige afkast.

Op- og nedskrivninger i forhold til ejendommens kostpris foretages over resultatopggrelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket ssedvanligvis svarer til nominel vaerdi med
fradrag af nedskrivning til imgdegdelse af tab, baseret pa en individuel vurdering.

Periodeafgransningsposter, aktiver
I posten periodeafgraensningsposter under aktiverne, medtages afholdte udgifter som vedrgrer den
efterfglgende regnskabsperiode.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger indeholder bankindestaender.

Selskabsskat
Der afsaettes ikke aktuel eller udskudt skat i balancen, da selskabet ikke er selvstaendig skattepligtig.

Gaeldsforpligtelser
Forpligtelser sdsom prioritetsgzeld, der er forbundne med investeringsejendomme, males til
dagsvaerdi. @vrig gaeld er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel veerdi.



Ejendomsselskabet Duemosepark P/S

Resultatopggrelse 1. januar 2014 - 31.

Lejeindteegter

Driftsomkostninger
Resultat fgr vaerdireguleringer

Veerdiregulering investeringsejendommeog

gaeld

Resultat fgr finansielleposter

Finansielle indteegter
Finansielle omkostninger

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat

december 2014

Note

kr. kr.
2014 2013
kr. kr.
5.633.349 5.469.768
-2.609.523 -2.798.791
3.023.826 2.670.977
-12.103.286 1.362.581
-9.079.460 4.033.558
0 135
-2.409.728 -2.374.755
-11.489.188 1.658.938
-11.489.188 1.658.938
-11.489.188 1.658.938




Ejendomsselskabet Duemosepark P/S

Balance 31. december 2014

kr. kr.
Note 2014 2013
kr. kr.

Aktiver
Anlaegsaktiver
Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme 4 79.900.000 93.621.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 79.900.000 93.621.000
Anlaegsaktiver 79.900.000 93.621.000
Omsaetningsaktiver
Tilgodehavender
Lejertilgodehavender 31.844 19.759
Andre tilgodehavender 21.949 31.727
Tilgodehavender 53.793 51.486
Likvide beholdninger 3.106.173 2.613.221
Omsaetningsaktiver i alt 3.159.966 2.664.707
Aktiver i alt 83.059.966 96.285.707




Ejendomsselskabet Duemosepark P/S

Balance 31. december 2014

Passiver

Egenkapital
Aktiekapital
Overfgrt resultat
Egenkapital i alt

Geaeldsforpligtelser

Langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til tilknyttede virksomheder
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Geeld til "Deposita"

Forudbetalt leje

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Geeld til tilknyttede virksomheder

Anden geeld

Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt

Gaeldsforpligtelser i alt

Passiveri alt

Virksomhedens aktiviteter
Regnskabsmaessige skgn og estimater

Eventualforpligtelser
Oplysning om koncernregnskaber

Note

10
11

kr. kr.
2014 2013
kr. kr.
501.000 501.000
-13.871.986 -2.382.798
-13.370.986 -1.881.798
70.555.639 72.173.354
23.870.853 23.870.853
94.426.492 96.044.207
1.421.772 1.435.646
569.908 445,997
1.125 0
0 19.929
11.655 221.726
2.004.460 2.123.298
96.430.952 98.167.505
83.059.966 96.285.707




Ejendomsselskabet Duemosepark P/S

Noter

1. Veaerdiregulering af investeringsejendomme og geaeld

Veardiregulering af ejendom
Veerdiregulering af geeld

2. Finansielle indtaegter
Renteindtaegter
Renteindtaegter, andet

3. Finansielle omkostninger
Renteomkostninger, gaeld tilknyttet virksomhed
Prioritetsrenter

Renteudgifter, andet

4. Investeringsejendomme
Kostpris primo
Kostpris ultimo

Dagsveaerdireguleringer primo
Arets veerdireguleringer
Dagsverdireguleringer ultimo

Regnskabsmaessig veerdi ultimo

Afkastkrav:
2014, 5,0%
2013, 4,78%

5. Selskabskapital
Aktiekapital pr. 31. december

Selskabskapitalen har vaeret uzendret de seneste 4 ar.

kr. kr.
2014 2013
-13.721.000 0
1.617.714 1.362.581
-12.103.286 1.362.581
0 0
0 135
0 135
-299.438 -299.438
-2.104.259 -2.069.384
-6.031 -5.933
-2.409.728 -2.374.755
2014 2013
93.623.253 93.623.253
93.623.253 93.623.253
-2.253 -2.253
-13.721.000 0
-13.723.253 -2.253
79.900.000 93.621.000
2014 2013
501.000 501.000
501.000 501.000

Selskabets kapitalgrundlag andrager kr. 501.000 fordelt i kommanditaktier & 1 kr. eller multipla heraf.
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Ejendomsselskabet Duemosepark P/S

Noter
kr. kr.
6. Egenkapital
kr. Pr. 1. januar Forslag til Pr. 31.
2014 arets resultat december
fordeling 2014
Selskabskapital 501.000 501.000
Overfgrt resultat -2.382.798 -11.489.188 -13.871.986
Foresl3et udbytte for regnskabsaret 0 0 0
-1.881.798 -11.489.188 -13.370.986

Ledelsen har konstateret, at selskabet har en negativ egenkapital. Ledelsen har sikret fortsat
finansiering af virksomheden, som minimum til udgangen af 2015. Kapitalen forventes reetableret i
forbindelse med Igbende udvikling og deraf fglgende veerdiregulering af ejendommen frem mod senere
afhaendelse.

7. Langfristede gaeldsforpligtelser

Forfald Forfald Forfald

efter 1 ar indenfor 1 ar efter 5 ar

Geeld til realkreditinstitutter 70.555.639 0 70.555.639
Geeld til tilknyttede virksomheder 23.870.853 0 23.870.853
94.426.492 0 94.426.492

8. Virksomhedens aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet er at eje og drive investeringsejendom.

9. Regnskabsmaessige skon og estimater

Selskabets ejendom indregnes i balancen til en skgnnet markedsvaerdi baseret pa en ekstern valuars
vurdering af ejendommen ved udgangen af 2014. Den eksterne valuars vurdering er opgjort pa
grundlag af en Discounted-Cash-Flow (DCF) model, der indeholder sk@gn over fremtidige pengestrgmme
og aftastkrav. Ejendommens pengestrsmme er skgnnet og budgetteret pa grundlag af selskabets
eksisterende lejekontrakter og erfaring med ejendommens omkostninger samt skgn over
pengestrgmme ved frasalg af lejligheder.
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Ejendomsselskabet Duemosepark P/S

Noter
kr. kr.

10. Panthaeftelser og eventualforpligtelser

Til sikkerhed for selskabets gaeld til realkreditinstitutter er der stillet sikkerhed i selskabets
investeringsejendom med en regnskabsmaessig veerdi pr. 31. december 2014 pa t.kr. 79.900.

Herudover er der stillet sikkerhed i investeringsejendom over for ejerforeningen for i alt tkr. 2.279.
Eventualforpligtelser

Selskabet har afgivet selvskylnerkaution over for tilknyttede virksomheders bankengagementer hos
Nykredit Erhvervskredit A/S, hvorefter selskabet haefter solidarisk for betaling af renter og geeld til

tilknyttede virksomheders engagementer hos Nykredit Erhvervskredit A/S.

Dagsveerdien af tilknyttede virksomheders gaeld til kreditinstitutter udggr pr. 31. december 2014 tkr.
1.370.904.

11. Oplysning om koncernregnskaber

Med henvisning til arsregnskabslovens § 71 kan det oplyses at selskabets arsregnskab indgar i
koncernregnskabet for det ultimative moderselskab DNB ASA, Norge. Koncernregnskabet kan rekvireres
hos DNB ASA Group Head Office, Dronning Eufemias gate 30, Bjgrvika, Oslo, Norway.
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