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Ejendomsselskabet Dambakken P/S

Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsaret 1. januar 2013 - 31.
december 2013 for Ejendomsselskabet Dambakken 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 2013 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar 2013 - 31. december 2013.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 22. maj 2014

Direktion

Anette Lonsdale

Bestyrelse

Bjgrn Berg Anette Lonsdale Torben Kjaer Kristensen
Formand
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Den uafhaengige revisors pategning pa arsregnskabet

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Dambakken P/S

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Dambakken P/S for regnskabsaret 1. januar
2013 - 31. december 2013, 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

I henhold til selskabets regnskabspraksis males selskabets investeringsejendom til dagsvaerdi.
Selskabet har i forbindelse med regnskabsafslutningen indhentet vurdering fra en ekstern valuar. Den
eksterne valuar har vurderet ejendommens dagsvaerdi pa baggrund af den nuvaerende stand og
benyttelse. Den eksterne valuar har pr. 31. december 2013 vurderet ejendommens veerdi til t.kr.
124.000 (t.kr. 120.000 pr. 31. december 2012). Som anfgrt i &rsregnskabet er
investeringsejendommen indregnet i balancen med t.kr. 129.573 pr. 31. december 2013 (t.kr.
129.573 pr. 31. december 2012). Det er derfor vores opfattelse, at investeringsejendommen er
vaerdiansat t.kr. 5.573 for hgjt pr. 31. december 2013 (t.kr. 9.573 for hgijt pr. 31. december 2012).
Som konsekvens heraf er egenkapitalen opgjort for hgjt med t.kr. 5.573 pr. 31. december 2013 (t.kr.
9.573 pr. 31. december 2012).

Konklusion med forbehold

Det er vores opfattelse, at rsregnskabet, 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 2013 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsaret 1. januar 2013 - 31. december 2013 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Kgbenhavn, den 22. maj 2014
Ernst & Young
Godkendt Revisionspartnerselskab

Henrik Reedtz
Statsautoriseret revisor
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Anvendt regnskabspraksis

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

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Dambakken P/S for 2013 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 ud fra en af ledelsen
fastsat afkastprocent.

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

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel veerdi med
fradrag af nedskrivning til imgdegaelse af tab, baseret pa en individuel vurdering.

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

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

Gaeldsforpligtelser
Forpligtelser sdsom prioritetsgaeld, der er forbundne med investeringsejendomme, maéles til
dagsvaerdi. @vrig gaeld er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel veerdi.
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Resultatopggrelse 1. januar 2013 - 31. december 2013

Lejeindtaegter
Driftsomkostninger
Resultat fgr vaerdireguleringer

Veaerdiregulering investeringsejendomme og
geeld
Resultat fgr finansielle poster

Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat

Note

kr. kr.
2013 2012
8.182.611 7.920.931
-3.376.459 -3.565.114
4.806.152 4.355.817
2.314.922 -365.955
7.121.074 3.989.862
2.217 4.731
-3.719.823 -3.731.430
3.403.468 263.163
3.403.468 263.163
3.403.468 263.163
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Balance 31. december 2013

kr. kr.

Note 2013 2012
Aktiver
Anlaegsaktiver
Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme 4 129.573.000 129.573.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 129.573.000 129.573.000
Anlagsaktiver 129.573.000 129.573.000
Omsatningsaktiver
Tilgodehavender
Lejertilgodehavender 33.083 56.838
Andre tilgodehavender 0 308.687
Tilgodehavender 33.083 365.525
Likvide beholdninger 4.408.523 3.066.405
Omsaetningsaktiver i alt 4.441.606 3.431.930
Aktiver i alt 134.014.606 133.004.930
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Balance 31. december 2013

Passiver

Egenkapital
Aktiekapital
Overfgrt resultat
Egenkapital i alt

Gaeldsforpligtelser

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
Usikkerhed ved indregning og méling

Eventualforpligtelser
Oplysning om koncernregnskaber

Note

10
11

kr. kr.
2013 2012
501.000 501.000
-3.224.790 -6.628.258
-2.723.790 -6.127.258
122.617.096 124.932.018
11.073.000 11.073.000
133.690.096 136.005.018
2.043.382 2.031.175
681.914 676.277
42.606 227.633
19.929 19.929
260.469 172.156
3.048.300 3.127.170
136.738.396 139.132.188
134.014.606 133.004.930
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Noter

1. Veaerdiregulering af investeringsejendomme og geaeld

Veardiregulering, af ejendom
Veerdiregulering, af geaeld

2. Finansielle indtaegter
Renteindtaegter
Renteindtaegter, andet

3. Finansielle omkostninger
Renteomkostninger, gaeld tilknyttet virksomhed
Prioritetsrenter

Renteudgifter, andet

Renteudgifter, kreditorer

4. Investeringsejendomme
Kostpris primo
Kostpris ultimo

Af- og nedskrivninger primo
Af- og nedskrivninger ultimo

Regnskabsmaessig veerdi ultimo

-10 -

kr. kr.
2013 2012
0 0
2.314.922 -365.955
2.314.922 -365.955
0 4,731
2.217 0
2.217 4.731
-138.901 -201.406
-3.574.977 -3.515.728
-5.933 -14.221
-12 -75
-3.719.823 -3.731.430
2013 2012
129.575.400 129.575.400
129.575.400 129.575.400
-2.400 -2.400
-2.400 -2.400
129.573.000 129.573.000
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Noter
kr. kr.
2013 2012
5. Selskabskapital
Aktiekapital pr. 31. december 501.000 501.000
501.000 501.000

Selskabskapitalen har vaeret usendret de seneste 3 ar.

Selskabets kapitalgrundlag andrager kr. 501.000 fordelt i kommanditaktier a 1 kr. eller multipla heraf.

6. Egenkapital

kr. Pr. 1. januar Forslag til Pr. 31.
2013 drets resultat december
fordeling 2013
Selskabskapital 501.000 501.000
Overfgrt resultat -6.628.258 3.403.468 -3.224.790
-6.127.258 3.403.468 -2.723.790

Ledelsen har konstateret, at selskabet har en negativ egenkapital. Ledelsen har sikret fortsat
finansiering af virksomheden, som minimum til udgangen af 2014. Kapitalen forventes reetableret i
forbindelse med Igbende udvikling og deraf fglgende veerdiregulering af ejendommen frem mod senere
afheendelse.

7. Langfristede gaeldsforpligtelser

Forfald Forfald Geaeld

efter 1 &r indenfor 1 &r efter 5 &r

Geeld til realkreditinstitutter 122.617.096 0 122.617.096
Geeld til tilknyttede virksomheder 11.073.000 0 11.073.000
133.690.096 0 133.690.096

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

-11 -
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Noter
kr. kr.

9. Usikkerhed ved indregning og maling

Ejendommen blev erhvervet ved udgangen af 2010 til ansldet markedsveerdi. Der er indhentet ekstern
vurdering af ejendommen ved udgangen af 2013, hvor ejendommen er vaerdiansat henholdsvis som
fuldt udlejet ( 124.000 t.kr. ) samt veerdiansat som uudlejet ( 140.343 t.kr.). I vurderingen af
ejendommen som udlejet, er benyttet den nettoindtjening som er budgetteret for ejendommen i 2014
og et afkast pa 4,75 %. I vurderingen af ejendommen som ledig til salg, er der taget udgangspunkt i
kendte kvadratmeter priser pa salg, der er gennemfgrt i 2013 i omradet hvor ejendommen er
beliggende.

Ledelsen har ved vaerdiansaettelsen valgt at tage udgangspunkt i en vurdering af ejendommen som
ledig til salg. Der er herefter foretaget en reduktion, som fglge af forventet liggetid mv. Der er sdledes
usikkerhed forbundet med veaerdiansaettelsen af ejendommen.

Ejendomsinvesteringen er struktureret saledes, at den muligggr salg af enkeltstdende lejligheder ved
ledighed. DNB koncernen har finansiel evne til Igbende at vurdere strategien for sit ejerskab og
eventuelt realisere enkelte lejligheder ved ledighed. Det er derfor vurderet, at veerdianseettelsen af
ejendommen som uudlejet vil veere retningsgivende for selskabets vurdering til dagsveaerdien.

10. Panthaeftelser og eventualforpligtelser

Til sikkerhed for selskabets geeld til realkreditinstitutter er der stillet sikkerhed i selskabets
investeringsejendom med en regnskabsmaessig veerdi pr. 31. december 2013 pa t.kr. 129.573.

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 geeld til kreditinstitutter udggr pr. 31. december 2013 tkr.
1.351.892.

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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