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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. juli 2023 - 30. juni
2024 for Ejendomsselskabet Nyhavn 12 ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. juni 2024 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli

2023 - 30. juni 2024.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kabenhavn, den 3. december 2024

Direktion:

Helle Viuff
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS ERKL/ARING OM UDVIDET GENNEMGANG
Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet Nyhavn 12 ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Ejendomsselskabet Nyhavn 12 ApS for regn-
skabsaret 1. juli 2023 - 30. juni 2024, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgarelse
og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2024 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2023 - 30. juni 2024 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklarings-
standard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af
arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er
naermere beskrevet i afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er
uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere
etiske krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores evrige etiske forpligtelser i
henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis er tilstraekkeligt og
egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser for nadvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette
driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde ars-
regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til
hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere
dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og udfarer
handlinger med henblik pa at opna begranset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og
derudover udfgrer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere
sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede
supplerende handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberet-
ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregn-
skabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde
vasentlig fejlinformation.
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS ERKLARING OM UDVIDET GENNEMGANG

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i
henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kgbenhavn, den 3. december 2024

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Dan Bagk Malmstrem
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne21330
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter bestar i at drive virksomhed med udlejning af fast ejendom.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selska-
bets finansielle stilling.
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RESU

LTATOPG@RELSE 1. JULI - 30. JUNI

BRUTTOFORTJENESTE......coutitiiiiiiiiniiniiiiiiiiiineeeenes

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme....................

DRIFTSRESULTAT ...c.uiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinine e

Andre finansielle indtagter......ccovviviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiie s
Andre finansielle omKostniNger........cvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiienannen.

RESU

LTAT FOR SKAT ...

SKat af Arets FESUILAL. .. eue ettt ettt eeeeeeneeeeeeneeneeneenes

ARETS RESULTAT...ivuniiiiiiineeiineeiineeiieerieenineenneeenneennnss

FORS

LAG TIL RESULTATDISPONERING

Note

2023/24
kr.

808.342

356.673

1.165.015

2.769
-225.666

942.118

-207.266

734.852

734.852

734.852

2022/23
kr.

571.185

-1.978.161

-1.406.976

0
-221.035

-1.628.011

358.162

-1.269.849

-1.269.849

-1.269.849
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BALANCE 30. JUNI

AKTIVER Note 2024
kr.
INnvesteringsejeNdOMME. ... vvirertirietieieereneeeenneeeenneeaenaees 27.284.845
Materielle anlaagsaktiver..........cevvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiennens 3 27.284.845
ANLZEGSAKTIVER. ...ttt iiieeeeeeeeneeneeneenaanaas 27.284.845
Tilgodehavender fra salg.....ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinanen, 20.200
Tilgodehavender.......cc.oiiiiiiiiiiiiiiiiii i e ieeeaeas 20.200
Likvide beholdninger..........cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiire e, 1.732.936
OMSZETNINGSAKTIVER. ......oitiiiiiiiiiiiiieineeneeneeneeneeneeenes 1.753.136
AKTIVER. ...t e ee e e e e e nee e e e aees 29.037.981
PASSIVER
Anpartskapital......ooiiiiiiiiiiiiiiii e 125.000
Overfart overskud.........ooeviieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e 13.896.902
EGENKAPITAL ....outitiiiiiiiiiiiiiereeneereeneeneeneeneeneeneanees 14.021.902
Hensaettelse til udskudt skat.........ccoeeiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnn... 2.409.793
HENSATTE FORPLIGTELSER......c.ciitiiiiiiiiiiiiiiiiieeneeneenenens 2.409.793
Geeld til tilknyttede virksomheder........ccoovviiiiiiiiiiiiiiinnennns 11.986.908
Selskabsskat,..oveirreiireiirii i e 128.798
Anden @aeld...coinniiiii i e e 383.547
Langfristede gaeldsforpligtelser.........cccccvviiiiiiiiiiiinnnnnn... 4  12.499.253
Leverandgarer af varer og tjenesteydelser........ccccoeevviiinnn... 30.000
Geeld til tilknyttede virksomheder........ccoovviiiiiiiiiiiiiiinnennns 0
Selskabsskat,..oveiereiiriii i e 77.033
Anden Gald...coiniiiiii i e et e e e 0
Kortfristede gaeldsforpligtelser.........ccccevveviiiiiiiiiinnnnnn... 107.033
GZELDSFORPLIGTELSER.....ctiitiiiiiiiiiiiiiieeieeieeieeneeneenaenes 12.606.286
PASSIVER. ...ttt e e e e e e reeneenaaeas 29.037.981

Eventualposter mv. 5

2023
kr.

26.928.172
26.928.172

26.928.172

17.200
17.200

1.018.866

1.036.066

27.964.238

125.000
13.162.050

13.287.050
2.331.325
2.331.325
0

77.033
351.800
428.833
38.250
11.240.513
520.729
117.538
11.917.030
12.345.863

27.964.238
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EGENKAPITALOPG@RELSE

Overfort
kr. Anpartskapital overskud I alt
Egenkapital 1. juli 2023.....c.ciniiiiiii e 125.000 13.162.050 13.287.050
Forslag til resultatdisponering.......ccovvvieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinennen, 734.852 734.852

Egenkapital 30. juni 2024...........ccooeviiiiiiiiiiiiiiiii 125.000 13.896.902 14.021.902
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NOTER
2023/24 2022/23
kr. kr.
Andre finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder.................... 225.666 219.802
Finansielle omkostninger i @vrigt......cccvvvviiiiiiiiniiiinnenennnns 0 1.233
225.666 221.035
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst...................... 128.798 77.033
Regulering af udskudt skat........ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinane., 78.468 -435.195
207.266 -358.162
Materielle anlagsaktiver
Investerings-
kr. ejendomme
KOSEPIis 1. JULi 2023 .. . eeieitiitiit it ee e e eeeeneeneeneaneaneaneanaaneeneaneenes 16.636.792
Kostpris 30. Ui 2024........iitiitiitiitiitiitieteteeeeeeeaeeeeeeeaeaeeneaneenes 16.636.792
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. juli 2023.......ciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiriii s 10.291.380
Arets Vaerdir@QUIEIINGE . .....vv v 356.673
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 30. juni 2024............cccviiiiiiiiiiiiiniinnnnnns 10.648.053
Regnskabsmaessig vaerdi 30. juni 2024...........cceiiiiiiiiiiiiiiiiiieieeneaneens 27.284.845

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsveerdi med
folgende belab:

Investerings-
kr. ejendomme
Dagsvaerdi 30. juni 2024.....coueiitiiitiert et et e et eert et eeateeaaeanaeanaeaaaan 27.284.845
Arets vaerdiregulering i resultatopgarelSen..........vuuvvvveiueenieeiniieineieeneenanees 356.673

Dagsvaerdi for investeringsejendomme.

Investeringsejendomme bestar af fire ejerlejligheder i Nyhavn, som anvendes til beboelse. Det
samlede boligareal pa 396 m2.

Investeringsejendommens dagsvaerdi vurderes ud fra realiserede handelspriser i samme
omrade for sammenlignelige ejerlejligheder, hvilket har resulteret i en gennemsnitlig pris pr.
m2 pa ca. 69 t.kr.

Den gennemsnitlige pris pr. m2 svarer i en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel, hvor
ejendommens driftsafkast er opgjort til ca. 2,72 % p.a.

Det gennemsnitlige driftsafkast for de kommende ar vurderes at udgere 742 t.kr., hvilket
bygger pa en arlig gennemsnitlig leje pa 896 t.kr. samt arlige driftsomkostninger inkl.
vedligeholdelse pa 154 t.kr.

11

Note
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NOTER

Langfristede gaeldsforpligtelser

30/6 2024 Afdrag Restgeeld 30/6 2023
kr. geldi alt naste ar efter 5 ar geeld i alt
Geeld til tilknyttede virksomheder............. 11.986.908 0 11.986.908 0
Selskabsskat.....coveereiniiriiniiniinereneenennnns 205.831 77.033 0 597.762
Andengaeld...ccooiiiiiiiiiiiiii 383.547 0 383.547 351.800

12.576.286 77.033 12.370.455  949.562

Eventualposter mv.

Eventualforpligtelser

Selskabet har stillet selvskyldnerkaution til Ryesgade 8 - 10 ApS, Ejendomsselskabet Hellerup
ApS, Ejendomsanpartsselskabet Carolinevej 1 og Ejendomsselskabet Sundborghus, Hellerup
ApS for alt bankmellemvarende med Ringkjgbing Landbobank.

Til sikkerhed for mellemvaerende med ejerforeningen, er der givet anden haeftelse stort t.kr.
43 i grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 30. juni 2024 udger t.kr. 27.285.

Til sikkerhed for mellemvarende med Ringkjebing Landbobank, er der givet skadelgsbrev
stort t.kr. 32.350 i grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 30. juni 2024 udger
t.kr. 27.285.

Heeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de @vrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for eventuelle
kildeskatter sasom udbytteskat mv.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for Azalea
Holding ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

12

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Nyhavn 12 ApS for 2023/24 er aflagt i overensstemmelse med den
danske arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra
regnskabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Huslejeindtaegter
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede bidrag til dackning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopggrelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige veaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets veerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger samt tillaag og
godtgerelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrarer regnskabsaret.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfglgende til
dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. /Zndringer i dagsvaerdien indregnes i
resultatopgerelsen.

Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjelp af tilsvarende m2-priser i omradet samt
understgttelse af en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel, hvor vaerdien opgeres pa baggrund af
investeringsejendommenes driftsafkast og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Efterfolgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige okonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Skyldig skat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for
betalte acontoskatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i
acontoskatteordningen. Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under
henholdsvis omsaetningsaktiver og gaeld.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa
egenkapitalen.

Geaeldsforpligtelser
Geeld i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.



