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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar
- 31. december 2020 for NYHAVN 63 INVEST A/S.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2020 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar -

31. december 2020.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretning-
en omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 23. juni 2021
Direktion

Lone Meier Nielsen
Direktar

Bestyrelse

Henrik Ravnild Lone Meier Nielsen Wilhelm Bertil Axel Bergengren
Formand
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i NYHAVN 63 INVEST A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for NYHAVN 63 INVEST A/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2020, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgarelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vor opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2020 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion
Vi har udfart vor revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere

krav, der er geldende i Danmark. Vort ansvar ifalge disse standarder og krav er neermere beskrevet i re-
visionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet‘. Vi er uafhaengige af
selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vore gvrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vor opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet
som grundlag for vor konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-

melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veesentlig fejlinformation, uanset om denne skyl-
des 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 arsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-
kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gare dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet
Vort mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden veesentlig fejlinfor-

mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklu-
sion. Hgj grad af sikkerhed er et hgijt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
geeldende i Danmark, altid vil afdeekke veesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan
opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabs-
brugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

rg Statsautoriseret revisionsanpartsselskab

Penneo dokumentnagle: 3KGIZ-715VZ-4H7QL-1CH53-V30EX-EZMOK



Den uafhaengige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

e Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt
opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vor konklusion. Risikoen
for ikke at opdage veesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hajere end ved veesentlig fejl-
information forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevid-
ste udeladelser, vildledning eller tilsideseettelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skan og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig usikker-
hed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at
fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en veesentlig usikkerhed, skal vi i vor revisionspategning
gore opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er til-
straekkelige, modificere vor konklusion. Vor konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opna-
et frem til datoen for vor revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfare, at
selskabet ikke laengere kan fortsaette driften.

e Tager vi stiling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige

placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige

mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vor konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for kon-
klusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

L
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

| tilknytning til vor revision af arsregnskabet er det vort ansvar at laese ledelsesberetningen og i den for-
bindelse overveje, om ledelsesberetningen er veesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vor viden
opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

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

Kabenhavn @, den 23. juni 2021

Hartzberg+
statsautoriseret revisionsanpartsselskab
CVR-nr. 40 53 53 49

Hans Peter Hartzberg
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne24818
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Selskabet

Bestyrelse

Direktion

Revision

Hortzberg

Selskabsoplysninger

NYHAVN 63 INVEST A/S
c/o Ejendomskontoret Vester Voldgade 104, st. th.
1552 Kgbenhavn V

CVR-nr.: 19 46 88 36
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2020
Stiftet: 15. august 1996

Hjemsted: Kgbenhavn

Henrik Ravnild, formand
Lone Meier Nielsen
Wilhelm Bertil Axel Bergengren

Lone Meier Nielsen, direktar

Hartzberg+

statsautoriseret revisionsanpartsselskab
Oster Allé 56, 1.

2100 Kgbenhavn &
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Ledelsesberetning

Selskabets veesentligste aktiviteter
Selskabets formdl er at drive handel, herunder handel med fast ejendom, veerdipapirer og finansielle

instrumenter af en hvilkken som helst art, industri, finansierings- og investeringsvirksomhed, udlejning af
fast ejendom og andre efter ledelsens skan med de naevnte formal forbundne aktiviteter.

Usikkerhed ved indregning og maling
Veerdianseettelsen af ejendommen er behaeftiget med falsomhed overfor eendringer i afkastkrav og den

generelle situation pa ejendomsmarkedet. Veerdianseettelse af investeringsejendomme er i lighed med
tidligere ar baseret pa en afkastmodel. Ejendommen har tidligere vaeret vurderet ud fra et forsigtigheds
princip som fglge af politiske tiltag, som karensperiode, store eendringer i lejeloven og forhgjede/strengere
krav til energimaerkning. Dog har de forgange ar med lave renter og stigende udbudspriser bevirket at
ejendommene er revurderet og veerdisat med udgangspunkt i faromtalte. Der henvises til regnskabets
note herom.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabets resultatopgarelse for 2020 udviser et overskud pa kr. 7.903.269, og selskabets balance pr. 31.

december 2020 udviser en egenkapital pa kr. 47.936.783.

Betydningsfulde haendelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som veaesentligt vil kunne pavirke

selskabets finansielle stilling.
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Resultatopgorelse
1. januar - 31. december 2020

Note 2020 2019
kr. kr.
Bruttofortjeneste 4.385.289 4.029.273
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 6.316.017 78.000
Resultat for finansielle poster 10.701.306 4.107.273
Finansielle indteegter 2 40.352 6.775
Finansielle omkostninger 3 -609.279 -667.638
Resultat for skat 10.132.379 3.446.410
Skat af arets resultat 4 -2.229.110 -758.208
Arets resultat 7.903.269 2.688.202
Forslag til resultatdisponering
Overfart resultat 7.903.269 2.688.202
7.903.269 2.688.202
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Aktiver

Investeringsejendom

Materielle anlaegsaktiver

Andre tilgodehavender

Finansielle anlagsaktiver

Anlaegsaktiver i alt

Andre tilgodehavender

Tilgodehavender

Omsaetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Balance 31.

december 2020

Note 2020 2019
kr. kr.

5 123.000.000 116.578.000
123.000.000 116.578.000
807.696 1.003.695

807.696 1.003.695
123.807.696 117.581.695
645.705 290.315

645.705 290.315

645.705 290.315
124.453.401 117.872.010
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Balance 31. december 2020

Note 2020 2019
kr. kr.
Passiver
Virksomhedskapital 500.000 500.000
Overfoart resultat 47.436.783 39.533.514
Egenkapital 47.936.783 40.033.514
Hensaettelse til udskudt skat 22.084.446 20.694.922
Hensatte forpligtelser i alt 22.084.446 20.694.922
Geeld til realkreditinstitutter 46.259.941 50.141.836
Modtagne forudbetalinger fra kunder 54.000 0
Deposita 2.341.921 2.235.494
Langfristede gaeldsforpligtelser 48.655.862 52.377.330
Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser 3.064.204 2.160.027
Modtagne forudbetalinger fra lejere 532.849 0
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 40.024 96.361
Geeld til tilknyttede virksomheder 227.829 1.160.358
Skyldigt sambeskatningsbidrag 839.586 741.108
Anden geeld 1.033.168 607.882
Periodeafgraensningsposter 38.650 508
Kortfristede geeldsforpligtelser 5.776.310 4.766.244
Geaeldsforpligtelser i alt 54.432.172 57.143.574
Passiver i alt 124.453.401 117.872.010
Eventualforpligtelser 6
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 7
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Egenkapital 1. januar 2020
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2020

10

Egenkapitalopgorelse

Virksomheds- Overfort
kapital resultat | alt

500.000 39.5633.514 40.033.514
0 7.903.269 7.903.269

500.000 47.436.783 47.936.783
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Noter

1 Personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal beskaeftigede medarbejdere

2 Finansielle indteegter
Andre finansielle indteegter

3 Finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger

4 Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat

11

2020 2019

kr. kr.

0 0

2020 2019

kr. kr.

40.352 6.775
40.352 6.775
609.279 667.638
609.279 667.638
839.586 741.048
1.389.524 17.160
2.229.110 758.208
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Noter

5 Aktiver der males til dagsveerdi

12

Investerings-

ejendom
Kostpris 1. januar 2020 24.643.012
Tilgang i arets lgb 105.983
Kostpris 31. december 2020 24.748.995
Veerdireguleringer 1. januar 2020 91.934.988
Arets veerdireguleringer 6.316.017
Veerdireguleringer 31. december 2020 98.251.005
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2020 123.000.000

Forudsaetninger ved opgerelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Hortzberg

Ved opgerelse af afkastet for ejendommen tages udgangspunkt i forventede lejeindteegter ved fuld
udlejning af ejendomme. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesomkostninger
fratreekkes. Den herefter beregnede veaerdi korrigeres for indregnes tomgangsleje for en passende
periode samt forventede omkostninger til indretning og starre vedligeholdelsesarbejde mv., ligesom
deposita og forudbetalt leje tilleegges. Afkastsatsen er fastsat af ledelsen pa baggrund af eksterne
meegleres bedemmelse af markedsniveauet. Ejendommen har tidligere veeret vurderet ud fra et
forsigtigheds princip som fglge af politiske tiltag, som karensperiode, store andringer i lejeloven og
forhgjede/strengere krav til energimaerkning.

Falsomhed ved opgerelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Ved markedsveerdi vurderingen pr. 31. december 2020 er der anvendt et individuelt fastsat afkast-
krav pa 3,9 (2019, 3,75%)

AEndringer i skan over afkastkrav for investeringsejendomen vil pavirke den indregnede veerdi af
investeringsejendomen i balancen samt veerdireguleringen i resultatopgarelsen.

Andringer i gennemsnitligt afkastkrav -0,50% Basis 0,50 %

kr. kr. kr.
Afkastprocent 3,40 3,90 4,40
Dagsveerdi 140.697.000 123.000.000 106.668.000

AEndring i dagsveerdi 17.697.000 0 -16.332.000

L
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Noter

6 Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Triangelhus A/S (Administrationsselskab) og haefter
solidarisk med gvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat for indkomstaret 2018 og
frem samt for kildeskat pa udbytter, renter og royalties, som forfalder til betaling 1. juli 2019 eller
senere.

7 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, t.kr. 49.324, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2020 udger t.kr. 123.000.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for NYHAVN 63 INVEST A/S for 2020 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder.

Den anvendte regnskabspraksis er uaendret i forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2020 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og maling
| resultatopgarelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes veerdiregule-

ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets veerdi kan maéles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved fagrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af eventu-
elle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nomi-
nelt belgb.

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

Resultatopgorelsen
Bruttofortjeneste
Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsaetning ikke er

oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsaetning, andre driftsindteegter med fradrag af andre eks-
terne omkostninger.

Nettoomsaetning
Lejeindteegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkreevede feellesomkostninger og

indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrgrer. Indteegter veferende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemvaerende med lejere.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til drift, vedligeholdelse samt administration mv.

Veaerdiregulering af investeringsejendomme
Veerdiregulering af investeringsejendomme indeholder arets aendring i dagsveerdien af investeringsejen-

domme og tilharende gaeld, samt gevinst/tab ved afhaendelse af ejendomme.

Finansielle indteegter og omkostninger
Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrarer regn-

skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger samt amortisering af realkreditlan
mv.

Skat af arets resultat
Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af koncernens danske

tilknyttede virksomheder.

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og sendring i udskudt skat, indregnes i resultatopge-
relsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen
Investeringsejendomme
Investeringsejendom udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den in-

vesterede kapital i form af labende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendom males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kabsomkostnin-
ger.

Kostprisen for egne opferte investeringsejendom omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte til-
knyttet anskaffelsen, herunder kebsomkostninger og indirekte omkostninger til lenforbrug, materialer,
komponenter og underleverandgrer indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Renteomkostninger pa lan indregnes ikke i kostprisen i opfarelses- og ombygningsperioder.

Efter farste indregning males investeringsejendomme til dagsveerdi. Veerdireguleringer af investerings-
ejendomme indregnes i resultatopgarelsen.

Dagsveerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter
pa arms lengde vilkdr pa balancedagen. Fastleeggelse af dagsveerdi medferer veesentlige
regnskabsmaessige skon.

Det er ledelsens vurdering, at det for indevaerende ar ikke har vaeret muligt at finde dagsveerdien ved
hjeelp af markedsinformationer, hvorfor vaerdianseettelsen er sket pa baggrund af diskonteringsmodeller.

Dagsveerdien for investeringsejendomme er fastsat ved anvendelse af en afkastbaseret
veerdiansasttelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende ar, korrigeret for
udsving, der karakteriseres ved at vaere enkeltstdende begivenheder. Denne normalindtjening
kapitaliseres med en individuelt fastsat afkastprocent. Den herved beregnede veerdi korrigeres for
eventuelle driftsfremmede aktiver, sdsom likvider, deposita mv., safremt disse ikke indgar seerskilt andet
sted i balancen, hvorved dagsvaerdien fremkommer.

De anvendte skan er baseret pa oplysninger samt forudsaetninger, som ledelsen vurdere forsvarlige, men
som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstaendigheder vil
sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder
som forventet- Disse afvigelser kan vaere veesentlige.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien

reduceres med nedskrivning til imedegéaelse af forventede tab.

rg Statsautoriseret revisionsanpartsselskab

Penneo dokumentnagle: 3KGIZ-715VZ-4H7QL-1CH53-V30EX-EZMOK



17

Anvendt regnskabspraksis

Egenkapital
Selskabsskat 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 aconto-
skatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemeaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsvaerdi.

Geaeldsforpligtelser
Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte

transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen mellem netto-
provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgarelsen over laneperioden.

Prioritetsgeeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgaeld. For ob-
ligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontantveerdi
pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lanets kursregu-
lering pa optagelsestidspunktet.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld,
males til amortiseret kostpris, hvilket ssedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgreensningsposter, indregnet under kortfristede gaeldsforpligtelser, omfatter modtagne betalinger

vedrgrende indteegter i de efterfglgende ar.
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