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L edelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsdret 01.01.2012 - 31.12.2012 for
Nyhavn 11 ApS.

Arsrapporten aflagges i overensstemmel se med &rsregnskabsl oven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og finan-
sidle stilling pr. 31.12.2012 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2012 -

31.12.2012.

L edel sesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beretningen om-
handler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendel se.
Kgbenhavn, den 14.05.2013

Direktion

Erik Bjerg Urskov
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Den uafhaengigerevisors erklaeringer

Til kapitalggernei Nyhavn 11 ApS
Pategning pa ar sregnskabet
Vi har revideret &rsregnskabet for Nyhavn 11 ApS for regnskabsaret 01.01.2012 - 31.12.2012, der omfatter anvendt regn-

skabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabslo-
ven,

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med arsregn-
skabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel sen anser for ngdvendig for at udarbejde et
arsregnskab uden vassentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser ller fejl.

Revisors ansvar

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

En revision omfatter udfarelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplysninger i arsregnskabet.
De valgte revisionshandlinger afhaanger 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 ud-
forme revisionshandlinger, der er passende efter omstaandighederne, 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 ledel sens regnskabsmasssige skan er rimelige samt den samlede prassentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraskkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.
Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr.
31.12.2012 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsdret 01.01.2012 - 31.12.2012 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Erkleering i henhold til anden lovgivning og @vrig regulering
Supplerende oplysninger vedr grende andreforhold
Uden at tage forbehold skal vi oplyse, at selskabet er omfattet af kapitaltabsbestemmelserne i selskabslovens § 119.
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Den uafhaengigerevisors erklaeringer

Udtalelse om ledelsesber etningen
Vi har i henhold til drsregnskabsloven gennemlasst ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere handlinger i til-
lagg til den udferte revision af &rsregnskabet.

Det er pa denne baggrund vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med &rsregnska:
bet.

K gbenhavn, den 14.05.2013

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnersel skab

Mogens Holm Christensen Henrik Agner Hansen
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
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L edel sesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets hovedaktivitet er at drive virksomhed med investering i fast g endom, herunder erhvervelse, udig-
ning og videresalg af fast gendom.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat er opgjort til et underskud pa (14.056) t.kr. Selskabets balance udviser en aktivmasse pa 139.243
t.kr. og en egenkapital pa (80.334) t.kr.

Resultatet er pavirket af nedskrivninger painvesteringsejendomme pa (11.173) t.kr.

Kapitalforhold
Arsrapporten er af ledelsen aflagt under forudsagning af fortsat drift, idet selskabets bankforbindelse har givet
likviditetstilsagn for selskabet frem til den ordinazre generaforsamling i 2014.

Usikker hed vedr grende indregning og maling

Som felge af den generelle afmatning i € endomsbranchen har det vagret vanskeligt at fastsadte vaardierne pa
selskabets investeringsgiendomme i naavaaende arsrapport. Den indregnede vaardi ma derfor betragtes som
vagende behadtet med usikkerhed.

Vagdiansadtelsen af investeringsgendomme er sket, som beskrevet i sel skabets regnskabspraksis, til dagsvea-
di. Det sker ved anvendelse af farste ars afkastmodel, hvorefter nettoafkastet fra investeringsgendomme ka-
pitaliseres med det afkastkrav, der er gaeddende i markedet for den paged dende ejendomstype. V aardiansadtelse
af investeringsejendomme pr. 31. december 2012 er baseret pa ledel sens sken.

Vaesentlige forudsagtninger og usikre faktorer

Det anvendte afkastkrav forudsadtes at reflektere a relevant information, som skennes at pavirke veadiansa-
telsen af selskabets gjendom. Aktuelt er der sdledes bl.a. taget hgjde for Ijernes bonitet, uopsigeligheden af de
enkelte lgjekontrakter og g endommens vedligeholdelsesstand samt forventninger til genudigining. | tillagg til
de forhold, som forudsedtes reflekteret i det anvendte markedsafkast, er vaardiansadtel sen korrigeret for reno-
veringsomkostninger, |g ernes deposita og de skennede omkostninger i forbindelse med et eventuelt | erskifte,
nar de gad dende uopsigeligheder udlgber.

Der er imidlertid i sagens natur fortsat usikkerhed om, al relevant information er medtaget ved fastsadtel se af
afkastkravet. Afvigelsen i det anvendte markedsafkast kan derfor have vaesentlig betydning for veadiansadtel-
sen af gendommene.

Begivenheder efter balancedagen
Der er frabalancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmel se med &rsregnskabsl ovens bestemmel ser for regnskabsklasse B.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som felge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige gko-
nomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaardi kan males plideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr virksomheden som felge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga virksomheden, og forplig-
telsens vaardi kan males pdlideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter farste indregning sker som be-
skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden arsrapporten
aflaagges, og som be- eller afkradter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

| resultatopgarel sen indregnes indtaagter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de belgb,
der vedrarer regnskabsiret.

Resultatopger elsen

Nettoomsagtning

Nettoomsagning indeholder indtagter ved udigining af gfendomme og indregnes i resultatopgerelsen for den
periode, indtaggten vedrarer.

Dagsvaa diregulering af investeringsg endomme og der med forbundne finansielle for pligtel ser
Dagsvaadiregulering af investeringsgendomme og dermed forbundne finansielle forpligtelser omfatter regn-
skabsdrets reguleringer af virksomhedens investeringsejendomme og forbundne finansielle forpligtelser til
dagsveadi.

Andredriftsindtaegter
Andre driftsindtesgter omfatter indtaegter af sekundaa karakter set i forhold til virksomhedens hovedaktivitet.

Andre ekster ne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrarer virksomhedens primaare aktiviteter, herun-
der kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv. | posten indgér endvidere nedskrivninger af
tilgodehavender indregnet under omsagtningsaktiver.
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Anvendt regnskabspraksis

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgaet til drift af virksomhedens gjendomsportefejei
regnskabsdret, herunder reparations- og vedligehol del sesomkostninger, € endomsskatter og el, vand og varme,
der ikke er opkraavet direkte hoslgerne.

Andrefinansielle indtaegter
Andre finansielle indtasgter bestdr af renteindtasgter, nettokursgevinster vedrgrende gadd samt godtgerelser
under acontoskatteordningen mv.

Andrefinansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestér af renteomkostninger, amortisering af finansielle forpligtelser samt til-
laeg under acontoskatteordningen mv.

Skat

Arets skat, der bestér af arets aktuelle skat og andring af udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen med den
del, der kan henfares il arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henferestil posteringer
direkte pa egenkapitalen.

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmasssige og skattemaessige vaadier af
aktiver og forpligtel ser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaardien af fremfarsel sberettigede skattemaessige underskud, indregnes
i balancen med den veaardi, aktivet forventes at kunne realiserestil, enten ved modregning i udskudte skattefor-
pligtel ser eller som nettoskatteaktiver.

Arets udskudte skatteaktiver er ikke indregnet i balancen, da det vurderes usandsynligt at aktivet vil kunne
realiseres i nsgmeste fremtid.

Selskabet er sambeskattet med modersel skabet og alle modersel skabets gvrige danske dattervirksomheder. Den
aktuelle danske sel skabsskat fordeles mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige
indkomster (fuld fordeling med refusion vedrarende skattemasssige underskud).

Udskudt skat vedragrende saldi under selskabsskattelovens rentefradragsbegraansningsregler indregnes som
udskudt skatteforpligtel se eller udskudt skatteaktiv i administrationssel skabet. Udskudt skatteaktiver indregnes
aene, hviskriterierne for indregning er opfyldt.
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

I nvesteringsel endomme

Investeringsejendomme males ved ferste indregning til kostpris, der bestér af gjendommenes kabspris tillagt
eventuelle direkte tilknyttede anskaffel sesomkostninger.

Efter farste indregning méles ejendommene til dagsvaardi, der reprassenterer det belgb, som den enkelte gen-
dom vil kunne sadges for til en uafhaangig keber. Ejendommenes dagsvaadi revurderes arligt pa baggrund af
beregnede kapitalvaadier for de forventede pengestremme fra de enkelte investeringsg endomme. Ved bereg-
ning af kapitalvaardierne anvendes en diskonteringsfaktor, der afspejler de aktuelle afkastkrav pa tilsvarende
gjendomme. Regnskabsarets reguleringer til dagsveerdi indregnesi resultatopgearel sen.

Fastsadtelsen af afkastkravet sker pa grundlag af vurderinger fra uafhaangige masgler- og vurderingsfirmaer.

Omkostninger, der tilferer en ggendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaffel sestidspunktet, og
som derved forbedrer ggendommens fremtidige afkast, tillasgges anskaffel sessummen som en forbedring. Om-
kostninger, der ikke tilfgrer en ggendom nye eller forbedrede egenskaber, omkostningsferes i resultatopgarel -
sen under gjendomsomkostninger.

Bygninger under opferelse, tilbygninger og ombygningsprojekter med henblik pa fremtidig anvendelse som
investeringsgiendomme, males til dagsvaardi. Kan dagsvaadien ikke opgares palideligt, maes investerings-
gjendomme under opferelse til kostpris indtil dagsveadien kan opgeres pdideligt eller gendommen er fagrdig-
opfart.

Veaadireguleringer, positive som negative, indregnes i resultatopgarelsen under posten “Dagsveardiregulering
af investeringsejendomme’”.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saadvanligvis svarer til nominel vaardi, med fradrag af ned-
skrivninger til imadegéel se af forventede tab.

Tilgodehavende og skyldig selskabsskat
Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnesi balancen opgjort som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst, der er reguleret for betalt acontoskat.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter bankindestaender.
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Anvendt regnskabspraksis

Gadd til realkreditinstitutter

Gadd til realkreditingtitutter i form af prioritetsgadd méles pa tidspunktet for lanoptagel se til kostpris, der sva-
rer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfelgende males priori-
tetsgadd til dagsvaadi.

Andrefinansielleforpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der sasdvanligvis svarer til nominel vaadi.
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Resultatopger else for 2012
2012 2011
Note Kr. t.kr.

Nettoomsadning 3.706.250 1.623
Andre driftsindtagter 50.000 66
Andre eksterne omkostninger (1.627.035) (2.276)
Ejendomsomkostninger (2.137.664) (1.915)
Driftsresultat (8.449) (2.502)
Andre finansielle indtaggter 2 573.432 183
Andre finansielle omkostninger 3 (2.666.966) (3.337)
Resultat af ordinaere aktiviteter far dagsveerdireguleringer (2.101.983) (5.656)
Dagsvaadiregulering af investeringsejendomme (11.173.430) (28.922)
Dagsvaadiregulering af finansielle forpligtel ser (780.605) (885)
Resultat af ordinaere aktiviteter far skat (14.056.018) (35.463)
Skat af ordinaat resultat 4 0 302
Aretsresultat (14.056.018) (35.161)
Forslag til resultatdisponering
Overfart resultat (14.056.018) (35.161)

(14.056.018) (35.161)




Nyhavn 11 ApS 11
Balance pr. 31.12.2012
2012 2011
Note Kr. t.kr.
Investeringsejendomme 135.000.000 140.785
M aterielle anlaegsaktiver 5 135.000.000 140.785
Andre tilgodehavender 964.663 1.458
Finansielle anlasgsaktiver 964.663 1.458
Anlaegsaktiver 135.964.663 142.243
Andre tilgodehavender 2.044.923 2.761
Tilgodehavende sel skabsskat 0 302
Tilgodehavender 2.044.923 3.063
Likvide beholdninger 1.233.250 662
Omsaningsaktiver 3.278.173 3.725
Aktiver 139.242.836 145.968
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Balance pr. 31.12.2012
2012 2011

Naote KF. t.kr.
Virksomhedskapital 125.000 125
Overfart overskud eller underskud (80.458.611) (66.403)
Egenkapital (80.333.611) (66.278)
Gadd til realkreditinstitutter 140.439.621 139.921
Langfristede gaddsfor pligtelser 6 140.439.621 139.921
Bankgedd 57.086.800 47.223
Leverandgrer af varer og tjenesteydel ser 2.299.176 2.250
Gadd til tilknyttede virksomheder 15.116.335 16.620
Anden gadd 4.634.515 6.232
Kortfristede gaddsforpligtelser 79.136.826 72.325
Gaddsforpligtelser 219.576.447 212.246
Passiver 139.242.836 145.968
Going concern 1
Eventualforpligtel ser 7
Pantsagninger og sikkerhedsstillel ser 8
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Egenkapitalopger else for 2012
Overfart
Virksom-  overskud eller
hedskapital under skud | alt
kr. kr. kr.
Egenkapital primo 125.000 (66.402.593) (66.277.593)
Aretsresultat 0 (14.056.018) (14.056.018)
Egenkapital ultimo 125.000 (80.458.611)  (80.333.611)
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Noter

1. Going concern
Arsrapporten er af ledelsen aflagt under forudsagning af fortsat drift, idet selskabets bankforbindelse har givet
likviditetstilsagn for selskabet frem til den ordinazre generaforsamling i 2014.

2012 2011
kr. t.kr.
2. Andrefinansielleindtaegter
@vrige finansielle indtasgter 573.432 183
573.432 183
2012 2011
kr. t.kr.
3. Andrefinansielle omkostninger
@vrige finansielle omkostninger 2.666.966 3.337
2.666.966 3.337
2012 2011
kr. t.kr.
4. Skat af ordinaart resultat
Aktuel skat 0 (302)
0 (302)
Investerings-
g endomme
kr.
5. Materielle anlaagsaktiver
Kostpris primo 194.477.066
Tilgange 5.388.430
Kostprisultimo 199.865.496
Dagsvaadireguleringer primo (53.692.066)
Arets dagsvaardiregul eringer (11.173.430)
Dagsvaar direguleringer ultimo (64.865.496)
Regnskabsmaessig veer di ultimo 135.000.000

Ejendommen er vaardiansat ud fra en afkastbaseret model, med et afkastkrav pa 5,00 %. Det anvendte afkast-
krav forudsadtes at reflektere d relevant information, som skgnnes at pavirke veadiansadtelsen af selskabets
gjendom. Aktuelt er der sdledes bl.a. taget hgjde for lgjernes bonitet, uopsigeligheden af de enkelte lejekontrak-
ter og g endommens vedligehol del sesstand samt forventninger til genudlegjning. Afkastkravet indeholder derfor
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Noter
i sagens natur et element af skan og vaardiansadtelsen af gjendommen anses derfor for at veere behadtet med en

vis usikkerhed.

Restgadd
efter 5ar
2012

kr.

6. Langfristede gaddsfor pligtelser
Gedd til realkreditinstitutter 101.758.578
101.758.578

Til sikkerhed for selskabets prioritets- og bankgadd er der stillet pant i investeringsgendomme, hvis regn-
skabsmaessige vaardi pr. 31. december 2012 udger 135.000 t.kr.

7. Eventualfor pligtelser
Selskabet indgdr i en dansk sambeskatning med Kalvebod Ejendomme 111 A/S som administrati onssel skab.

Selskabet hadter derfor i henhold til sel skabsskattel ovens regler herom fra og med 1. juli 2012 for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter for de sambeskattede sel skaber.

8. Pantsaetninger og sikker hedsstillelser

Til sikkerhed for egen gadd til kreditingtitutter pa 96.441 t.kr. og for Kavebod Ejendomme Il1-koncernens
samlede gadd til kreditinstitutter er der givet uigenkaldelig transport i ale nuvagrende og fremtidige lgjeret-
tigheder, herunder |gjeindbetalinger og deposita samt salgsfuldmagt pa& gjendommen.

Endvidere er der for Kalvebod Ejendomme Il1-koncernens samlede gadd til kreditinstitutter afgivet selvskyld-
nerkaution.



