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L edelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsdret 01.01.2013 - 31.12.2013 for
Nyhavn 11 ApS.

Arsrapporten aflaagges i overensstemmelse med &rsregnskabsl oven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og finan-
sidlle tilling pr. 31.12.2013 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsdret 01.01.2013 -

31.12.2013.

L edel sesberetningen indeholder efter min opfattel se en retvisende redegarel se for de forhold, beretningen om-
handler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendel se.
Kgbenhavn, den 23.04.2014

Direktion

Henriette Johansen
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Den uafhaengige revisors erklaeringer

Til kapitalgjernei Nyhavn 11 ApS
Pategning pa ar sregnskabet
Vi har revideret arsregnskabet for Nyhavn 11 ApS for regnskabsaret 01.01.2013 - 31.12.2013, der omfatter anvendt regn-

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

L edelsens ansvar for arsregnskabet

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

Revisors ansvar

Vores ansvar er a udtrykke en konklusion om arsregnskabet p& 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 planlaggger og udfarer revisionen for at opnd hgj grad af sikkerhed for, om &rs-
regnskabet er uden vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplysninger i &rsregnskabet.
De vagte revisionshandlinger afhaenger af revisors vurdering, herunder vurdering &f 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 omstamdighederne, 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 |edel sens regnskabsmasssige skegn er rimelige samt den samlede praesentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt 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.

31.12.2013 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2013 - 31.12.2013 i overensstemmelse med
arsregnskabsl oven.

Udtalelse om ledelsesber etningen

Vi har i henhold til &rsregnskabsioven gennemlaest |edel sesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere handlinger i til-
laeg til den udferte revision af arsregnskabet.

Det er p& denne baggrund vores opfattelse, at oplysningerne i ledel sesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskar
bet.

K gbenhavn, den 23.04.2014
Deloitte

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Mogens Holm Christensen Henrik Agner Hansen
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
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L edelsesber etning

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

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Aretsresultat er opgjort til et underskud pa (26.484) t.kr. Selskabets balance udviser en aktivmasse pé 388 t.kr.
og en egenkapital pa (106.817) t.kr.

Resultatet er pavirket af tab ved salg af investeringsejendomme pa (26.357) t.kr.
Kapitalforhold
Arsrapporten er af ledelsen aflagt under forudssetning af fortsat drift, idet selskabets bankforbindelse har givet

likviditetstilsagn for selskabet frem til den ordinaare generalforsamling i 2015.

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 overensstemmelse med &rsregnskabsovens bestemmelser for regnskabsklasse B med
tilvalg af enkelte bestemmel ser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr virksomheden som fglge 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 palideligt.

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
afleegges, og som be- eller afkradfter forhold, der eksisterede pa bal ancedagen.

| resultatopgarel sen indregnes indteegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de belgb,
der vedrerer regnskabsaret.

Resultatopger el sen

Nettoomsaetning

Nettoomsagtning indeholder indtaggter ved udlgjning af gjendomme og indregnes i resultatopgerelsen for den
periode, indteggten vedrarer.

Dagsveer diregulering af investeringseg endomme og der med forbundne finansielle forpligtel ser
Dagsvaadiregulering af investeringsejendomme og dermed forbundne finansielle forpligtelser omfatter regn-
skabsarets reguleringer af virksomhedens investeringsejendomme og forbundne finansielle forpligtelser til
dagsveadi.

Andredriftsindteegter
Andre driftsindteegter omfatter indtaegter af sekundear karakter set i forhold til virksomhedens hovedaktivitet.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrarer virksomhedens primaere aktiviteter, herun-
der kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv. | posten indgar endvidere nedskrivninger af
tilgodehavender indregnet under omsaetningsaktiver.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgaet til drift af virksomhedens gjendomsportefelje i
regnskabsaret, herunder reparations- og vedligehol del sesomkostninger, ejendomsskatter og €l, vand og varme,
der ikke er opkraevet direkte hos lgjerne.

Andrefinansielle indtesgter
Andre finansielle indtasgter bestar af renteindtasgter, nettokursgevinster vedrgrende gadd samt godtgerel ser
under acontoskatteordningen mv.

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

Skat

Arets skat, der bestér af &rets aktuelle skat og andring af udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen med den
del, der kan henfaeres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henferes til posteringer
direkte pa egenkapitalen.

Udskudt skat indregnes af ale midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige vaadier af
aktiver og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaardien af fremfarsel sberettigede skattemaesssige underskud, indregnes
i balancen med den vaadi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte skattefor-
pligtelser eller som nettoskatteaktiver.

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

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

Udskudt skat vedragrende saldi under selskabsskattelovens rentefradragsbegramsningsregler indregnes som
udskudt skatteaktiv i administrationsselskabet. Udskudte skatteaktiver indregnes alene, hvis kriterierne for
indregning er opfyldt.

Balancen

I nvesteringsejendomme

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

Efter ferste indregning males ejendommene til dagsvaerdi, der repraesenterer det belgb, som den enkelte ejen-
dom vil kunne sadges for til en uafhangig kaber. Ejendommenes dagsvaardi revurderes arligt pa baggrund af
beregnede kapitalvaardier for de forventede pengestramme fra de enkelte investeringsejendomme. Ved bereg-
ning af kapitalvaardierne anvendes en diskonteringsfaktor, der afspejler de aktuelle afkastkrav pa tilsvarende
gjendomme. Regnskabsdrets reguleringer til dagsveardi indregnesi resultatopgerel sen.

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

Bygninger under opferelse, tilbygninger og ombygningsprojekter med henblik pa fremtidig anvendelse som
investeringsgiendomme, méles til dagsveadi. Kan dagsvaadien ikke opgeres palideligt, males investerings-
giendomme under opfarelse til kostpris indtil dagsvaardien kan opgeres pdlideligt eller egendommen er faardig-
opfart.

Vagdireguleringer, positive som negative, indregnes i resultatopgerelsen under posten “Dagsvaadiregulering
af investeringsejendomme”.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saadvanligvis svarer til nominel veardi, 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.



Nyhavn 11 ApS 8

Anvendt regnskabspraksis

Gadd til realkreditinstitutter

Gadd til realkreditingtitutter i form af prioritetsgedd males pa tidspunktet for |anoptagelse til kostpris, der sva-
rer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfglgende males priori-
tetsgadd til dagsvaadi.

Andrefinansielle forpligtel ser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaadi.
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Resultatopger else for 2013

2013 2012

Note kr. t.kr.

Nettoomsagning 2.850.086 3.707
Dagsvaadiregulering af investeringsejendomme (26.356.698) (11.173)
Dagsvaadiregulering af finansielle forpligtelser (673.264) (781)
Andre driftsindtesgter 0 50
Andre eksterne omkostninger (348.525) (1.625)
Ejendomsomkastninger (1.280.785) (2.140)
Driftsresultat (25.809.186) (11.962)
Andre finansielle indtasgter 2 960.559 573
Andre finansielle omkostninger 3 (2.063.868) (2.667)
Resultat af ordinaer e aktiviteter far skat (26.912.495) (14.056)
Skat af ordinaat resultat 4 428.895 0
Aretsresultat (26.483.600) (14.056)

Fordlag til resultatdisponering
Overfart resultat (26.483.600) (14.056)

(26.483.600) (14.056)
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Balance pr. 31.12.2013

Investeringsejendomme
Materielle anlasgsaktiver

Andre tilgodehavender
Finansielle anlaegsaktiver

Anlaggsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydel ser
Andre tilgodehavender
Tilgodehavende sel skabsskat

Tilgodehavender
Likvide beholdninger
Omsaningsaktiver

Aktiver

2013 2012

Note kr. t.kr.
0 135.001

5 0 135.001
0 965

0 965

0 135.966

6.082 0

165.751 2.045

138.780 0

310.613 2.045

77.464 1.233

388.077 3.278

388.077 139.244
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Balance pr. 31.12.2013
2013 2012

Note kr. t.kr.
Virksomhedskapital 125.000 125
Overfart overskud eller underskud (106.942.211) (80.459)
Egenkapital (106.817.211) (80.334)
Gadd til realkreditinstitutter 35.902.256 140.440
Langfristede gaddsfor pligtel ser 35.902.256 140.440
Bankgedd 55.674.398 57.087
Leverandgrer af varer og tjenesteydel ser 45.336 2.299
Gadd til tilknyttede virksomheder 15.543.822 15.116
Anden gadd 39.476 4.636
Kortfristede gaddsforpligtelser 71.303.032 79.138
Gaddsforpligtel ser 107.205.288 219.578
Passiver 388.077 139.244
Going concern 1

Eventualforpligtel ser 6
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Egenkapitalopger else for 2013

Overfort
Virksomheds-  overskud €ller
kapital under skud | alt
kr. kr. kr.
Egenkapital primo 125.000 (80.458.611) (80.333.611)
Arets resultat 0 (26.483.600) (26.483.600)

Egenkapital ultimo 125000  (106.942.211)  (106.817.211)
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Noter

1. Going concern
Arsrapporten er af ledelsen aflagt under forudssetning af fortsat drift, idet selskabets bankforbindelse har givet

likviditetstilsagn for selskabet frem til den ordinaare generalforsamling i 2015.

2013 2012
kr. t.kr.
2. Andrefinansielle indtasgter
@vrige finansielle indtaggter 960.559 573
960.559 573
2013 2012
kr. t.kr.
3. Andrefinansielle omkostninger
@vrige finansielle omkostninger 2.063.868 2.667
2.063.868 2.667
2013 2012
kr. t.kr.
4. Skat af ordinaert resultat
Aktuel skat (138.780) 0
Regulering vedregrende tidligere ar (290.115) 0
(428.895) 0
Investerings-
€jendomme
kr.
5. Materielle anlaegsaktiver
Kostpris primo 199.716.728
Tilgange 150.168
Afgange (199.866.896)
Kostprisultimo 0
Dagsveadireguleringer primo (64.865.496)
Tilbagefersel ved afgange 64.865.496
Dagsver direguleringer ultimo 0

Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 0
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Noter

6. Eventualforpligtelser
Der er for Kalvebod Ejendomme I11-koncernens samlede gadd til kreditinstitutter afgivet selvskyldnerkaution.

Selskabet indgar i en dansk sambeskatning med Kalvebod Ejendomme 111 A/S som administrationssel skab.
Selskabet hadfter derfor i henhold til selskabsskattel ovens regler herom fra og med regnskabsaret 2013 for ind-
komstskatter mv. for de sambeskattede selskaber og fra og med 1. juli 2012 ligeledes for eventuelle forpligtel-
ser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber.



