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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for 2023 for Nyhavn 63 Invest A/S.
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet
et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af

resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn K, den 17. juni 2024

Direktion

Lone Meier Schou

Direkter

Bestyrelse

Wilhelm Bertil Axel Bergengren Lone Meier Schou Henrik Ravnild
Bestyrelsesformand Bestyrelsesmedlem Bestyrelsesmedlem
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Den uafhangige 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
2023, der omfatter resultatopgarelse, balance, egenkapitalopggrelse, noter og anvendt regnskabsprak-
sis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2023 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskre-
vet i revisionspategningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhangige 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 geeldende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.
Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstrackkeligt 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 ledel-
sen anser ngdvendig 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 hen-
sigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revi-
sion, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er gxldende i Danmark, altid vil afdakke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinforma-
tioner kan opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rime-
lighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professio-
nel skepsis under revisionen. Herudover:

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vo-
res konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser
er hojere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af in-
tern kontrol.

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

. 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.

. 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 vaesent-
lig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om sel-
skabets evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed,
skal vi i vores revisionspategning gaere opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller,
hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner
er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning.
Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfare, at selskabet ikke laangere kan fortsaet-
te driften.

. Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begiven-
heder pa en sddan 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.

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

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

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

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

Kgbenhavn, den 17. juni 2024

Martinsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 28 52 01

Hans Peter Hartzberg
statsautoriseret revisor
mne24818
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Selskabsoplysninger
Selskabet Nyhavn 63 Invest A/S
c/o Ejendomskontoret
Vester Voldgade 104, st. th.
1552 Kgbenhavn K
CVR-nr.: 19 46 88 36
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Bestyrelse Wilhelm Bertil Axel Bergengren, Bestyrelsesformand
Lone Meier Schou, Bestyrelsesmedlem
Henrik Ravnild, Bestyrelsesmedlem
Direktion Lone Meier Schou, Direkter
Revision Martinsen

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
@ster Allé 42
2100 Kgbenhavn @
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er gennem langtidsinvestering at eje og administrere fast ejendom.

Usikkerhed ved indregning eller maling

Selskabets ejendomme er investeringsejendomme og vaerdiansattes efter ARLS 38. Til brug for
vaerdiansaettelsen anvendes en DCF model. Diskonteringsrenten, der bruges hertil, er et udtryk for den
forrentning en investor skgnnes arligt at ville kraeve i forrentning kombineret med et estimat pa den
fremadrettede stabiliserede inflation.

Den anvendte vaerdiansaettelsesmetode er uaendret i forhold til sidste ar.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets nettoomsaetning udger 6.011.214 kr. mod 5.536.020 kr. sidste ar. Det ordinaere resultat efter skat
udgar -1.045.761 kr. mod 2.512.369 kr. sidste ar.

Virksomheden har foretaget intern vurdering og har benyttet DCF modellen.

Ejendommens vaerdiansaettelse er faldet i forhold til 2023. Med en inflation pa til 2% og et vaegtet exit
yield pa 3,99 % har det bevirket en mindre fald i vaerdianseettelsen.

Lejeindtaegten er steget i 2023 med 4,02%. Stigningen skyldes lejeres interesse i den centrale
beliggenhed og lejeniveauet for omradet, samt den store gennemstremning af turister i Nyhavn, der
giver et stort kundepotentiale for restauranterne.

2023 har veeret karakteriseret ved betydelige renteudsving. De store renteudsving har medfert en
relativ hgj grad af usikkerhed for kebere af fast ejendom, da lanevilkarene har aendret sig i labet af
kabsprocessen. | takt med, at der af markedet forventes rentefald i 2024, vurderes det ogsa, at dette
vil forbedre lanevilkarene og saledes have positiv effekt.

| velbeliggende ejendomme med liberalt erhverv er veerdianseettelsen knap sa faldende, da
erhvervslejemal generelt opretholder et hgjere lejeniveau og virksomheden har haft stabile lejere,
trods de sidste ars udfordringer.

Det er virksomhedens vurdering, at der fremadrettet er god efterspargsel pa velbeliggende ejendomme,
iseer fra udenlandske investorer. Den forelgbige effekt pa markedet har vaeret svagere end forventet,

saerlig i det centrale Kebenhavn.

Det synes derfor at 2024 stabiliseres henover aret og forventningen til markedet vil vaere mere positivt,
hvilket vil afspejles i 2024/2025.

Ejendommen har haft mindre end 2 % i tomgangsleje, hvilket skyldes den attraktive beliggenhed.
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Ledelsesberetning

Virksomheden laegger vaegt pa at tiltrackke gode kreditvaerdige lejere, der stilles krav om depositum og
forudbetalt husleje, samt selvskyldnerkaution for at opretholde standarden pa lejemalene.
Genudlejningsbestrabelser igangsaettes straks efter en opsigelse.

Fra og med 2022 har de kommuner, der har valgt at opkraeve daekningsafgift pa erhvervsejendomme,
opkraevet en forelabig daekningsafgift. Nar de endelige ejendomsvurderinger foreligger (tidligst i 2025)
vil den korrekte daekningsafgift for den enkelt erhvervsejendom blive udregnet for de pagaeldende ar.
De erhvervsejendomme, som har betalt en for hgj daekningsafgift vil fa differencen tilbage - mens
ejendomsejere der har betalt en for lav dakningsafgift skal indbetale differencen.

Det er primart i hovedstadsomradet, hvor kommunerne har besluttet at opkraeve daekningsafgiften.

Her kan ejere sta i den saerlige situation at ekstraopkraevningen havner hos udlejer, men det er
tvivlsomt om afgiften kan opkraeves med tilbagevirkende kraft. Nyhavn ABCD A/S har valgt at opkraeve
det fuld belgb hos lejerne, hvor lejemalet ikke er fredet. Hvis daekningsafgiften skulle falde, bliver
lejen naturligvis reguleret.

Ejendommen er en smuk delvist fredet og velholdt ejendom som nyder en central beliggenhed i det
indre Kebenhavn. Hvert ar vedligeholdes ejendommens facader. Ejendommen har facade mod
kajkanten. Ejendommen er opfert i 1756.

Der har i aret veeret gennemgribende istandsaettelser for kr. 825.000 kr. ved opsplitning af et
erhvervslejemal til 2 selvstaendige erhvervslejemal. Derved er der opnaet et forbedret lejeniveau. Der
skgnnes fortsat at vaere lejereserver i ejendommen

Virksomheden har siden ejerskabet udviklet og forbedret ejendommen. Ved enhver ombygning
genanvendes byggematerialer, sa ejendommen tidsmaessigt fremstar sa originalt som muligt.

Virksomhedens ejendom er en 100% erhvervsejendom
Begivenheder efter regnskabsarets udlgb

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.
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Resultatopgarelse 1. januar - 31. december

Martinsen « Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Note 2023 2022
Nettoomsaetning 6.011.214 5.536.020
Andre eksterne omkostninger -1.063.507 -687.192
Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme -1.423.520 -1.570.563
Vaerdiregulering af investeringsejendomme -4.352.908 449.805
Bruttoresultat -828.721 3.728.070
Resultat for finansielle poster -828.721 3.728.070
Andre finansielle indtaegter 6.345 31.289
@vrige finansielle omkostninger -502.666 -538.391
Resultat for skat -1.325.042 3.220.968

2 Skat af arets resultat 279.281 -708.599
Arets resultat -1.045.761 2.512.369
Forslag til resultatdisponering:

Overfares til overfert resultat 0 2.512.369
Disponeret fra overfert resultat -1.045.761 0
Disponeret i alt -1.045.761 2.512.369
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Balance 31. december

Aktiver
Note 2023 2022
Anlaegsaktiver
3 Investeringsejendomme 153.802.743 158.100.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 153.802.743 158.100.000
Anlaegsaktiver i alt 153.802.743 158.100.000
Omsaetningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 952.137 500.419
Andre tilgodehavender 354.658 288.584
Tilgodehavender i alt 1.306.795 789.003
Omsaetningsaktiver i alt 1.306.795 789.003
Aktiver i alt 155.109.538 158.889.003
Nyhavn 63 Invest A/S - Arsrapport for 2023 9



Balance 31. december
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Passiver
Note 2023 2022
Egenkapital
Virksomhedskapital 500.000 500.000
Overfort resultat 77.695.655 78.741.417
Egenkapital i alt 78.195.655 79.241.417
Hensatte forpligtelser
Henseettelser til udskudt skat 28.704.071 29.649.468
Hensatte forpligtelser i alt 28.704.071 29.649.468
Geeldsforpligtelser
4 Geeld til realkreditinstitutter 37.337.612 40.351.232
Deposita 3.417.991 2.814.508
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 40.755.603 43.165.740
Kortfristet del af langfristet gaeld 3.013.620 2.998.886
Leverandgarer af varer og tjenesteydelser 639.860 142.384
Geeld til tilknyttede virksomheder 1.996.910 2.448.820
Skyldig selskabsskat til tilknyttede virksomheder 666.116 609.642
Anden geeld 865.203 632.646
Periodeafgraensningsposter 272.500 0
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 7.454.209 6.832.378
Geeldsforpligtelser i alt 48.209.812 49.998.118
Passiver i alt 155.109.538 158.889.003
5 Oplysninger om dagsveerdi
6 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
7 Eventualposter
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Egenkapitalopgerelse

Virksomhedskapital Overfert resultat lalt

Egenkapital 1. januar 2023 500.000 78.741.416 79.241.416
Arets overforte overskud eller underskud 0 -1.045.761 -1.045.761
500.000 77.695.655 78.195.655
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Noter

2023 2022
Personaleomkostninger
Gennemsnitligt antal beskaftigede medarbejdere 0 0
Skat af arets resultat
Skat af arets resultat 666.116 609.642
Arets regulering af udskudt skat -945.397 98.957
-279.281 708.599
Investeringsejendomme
Kostpris primo 25.488.925 24.928.465
Tilgang i arets lab 55.651 560.460
Kostpris ultimo 25.544.576 25.488.925
Regulering til dagsvaerdi primo 132.611.075 132.161.270
Arets regulering til dagsvaerdi -4.352.908 449.805

Regulering til dagsvaerdi ultimo

Regnskabsmaessig veerdi ultimo

128.258.167

132.611.075

153.802.743

158.100.000

Selskabets investeringsejendomme bestar af 1 boligejendom pa i alt3055 m2 beliggende i Nyhavn i
Kgbenhavn.

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsvaerdi (ni-
veau 3 i dagsvaerdihierarkiet) ved anvendelse af DCF-modellen som den beregnede kapitalvaerdi af
de forventede pengestremme fra de enkelte ejendomme.

Ved fastseettelsen af de forventede pengestromme tages udgangspunkt i den enkelte ejendoms
budgetterede pengestramme for de kommende 10 ar, inkl. leje- og prisstigninger, samt en opgjort
terminalvaerdi, der udtrykker vaerdien af de normaliserede pengestremme, som ejendommen for-
ventes at generere efter budgetperioden. De saledes opgjorte pengestreamme tilbagediskonteres
til nutidsveerdi ved anvendelse af en diskonteringsfaktor, som vurderes at afspejle markedets ak-
tuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme inkl. forventet inflation.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemfarte handler samt ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i gvrigt. Ved fastsaettelse af afkastkravet indgar parametre
sasom type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes
lgbetid og lejernes bonitet mv.

Vaesentlige forudsaetninger for den opgjorte dagsvaerdi er som falger:
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Noter

3.

Investeringsejendomme (fortsat)

Budgetperiode (ar)

Vaekst i lejeindtaegterne i budgetperioden
Diskonteringsfaktor

Vaegtet exit yield

Nettostartsforretning

Folsomhedsanalyse

31/12 2023

10

Dagsvaerdien af investeringsejendommene udger 153.803 t.kr. pr. 31. december 2023. Den opgjor-
te dagsvaerdi er et skon foretaget af ledelsen pa basis af tilgaengelige oplysninger og aktuelle for-
ventninger til fremtiden. Fglsomheden af det gennemsnitlige diskonteringsfaktor kan illustreres
ved, at ved en stigning i diskonteringsfaktoren pa 0,5 %-point pr. ejendom vil dagsvaerdien falde
med 17.000 t.kr. Et fald i diskonteringsfaktoren pa 0,5 %-point pr. ejendom vil medfgre en stig-

ning i dagsvaerdien pa 22.200 t.kr.

Geeld til realkreditinstitutter

Geald til realkreditinstitutter i alt

Heraf forfalder inden for 1 ar

Andel af gaeld, der forfalder efter 5 ar

Oplysninger om dagsveaerdi

Dagsveerdi ultimo

31/12 2023 31/12 2022
40.351.232 40.351.232
-3.013.620 0

37.337.612 40.351.232
25.134.344 28.207.625
Investerings-

ejendomme

153.802.743

-4.352.908

Arets urealiserede andringer af dagsvaerdi indregnet i resultatopgerelsen

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 40.351 t.kr., er der givet pant i grunde og

bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2023 udger 153.802 t.kr.
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Noter

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

Arsrapporten for Nyhavn 63 Invest A/S er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestem-
melser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at fglge enkelte regler for klasse
C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflaegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgarelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som fglge af andre-
de regnskabsmaessige skgn af belab, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-
stant effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgares som oprindelig kostpris med fradrag af
eventuelle afdrag samt tillaeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris
og nominelt belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens labetid.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflaegges, og som vedrgrer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen

Nettoomsaetning

Nettoomsaetning indregnes i resultatopggrelsen, safremt levering og risikoovergang til kgber har fundet
sted inden arets udgang, og safremt indtaegten kan opggres palideligt og forventes modtaget. Nettoom-
satningen males til dagsvaerdien af det aftalte vederlag eksklusive moms og afgifter og med fradrag af
rabatter i forbindelse med salget.

Lejeindtaegter vedreorende investeringsejendomme

Lejeindtaegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkravede faellesomkostninger
og indregnes i resultatopggrelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtaegter vedrgrende varmeregn-
skabet indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.
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Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration, tab pa debitorer mv.

Omkostninger vedregrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejen-
domme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Om-
kostninger vedrarende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvarende med lejere.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder vaerdireguleringer af ejendomme til dagsvaerdi.

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrarer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, samt tillaeg og godtgarelser
under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

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

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virksom-
heder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende
dette underskud (fuld fordeling).

Balancen

Nedskrivning pa anlagsaktiver
Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi, der svarer
til det belgb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en uaf-
haengig keber. Dagsvaerdien opgeres ved anvendelse af DCF-modellen som den beregnede kapitalvaerdi
af de forventede pengestramme fra de enkelte ejendomme.
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Ved fastsaettelsen af de forventede pengestrgmme tages udgangspunkt i den enkelte ejendoms budget-
terede pengestremme for de kommende 10 ar, inklusive leje- og prisstigninger, samt en opgjort termi-
nalvaerdi, der udtrykker vaerdien af de normaliserede pengestrgmme, som ejendommen forventes at ge-
nerere efter budgetperioden. De opgjorte pengestramme tilbagediskonteres til nutidsvaerdi ved anven-
delse af en diskonteringsfaktor, som vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende
ejendomme. Den anvendte veaerdiansaettelsesmodel er uaendret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilfarer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillaegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber,
indregnes i resultatopggrelsen under “omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begranset le-
vetid. Den vaerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foraeldes, afspej-
les i investeringsejendommens labende maling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske af-
skrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Vaerdireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten ”Vaerdireguleringer af investeringsejen-
domme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

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 og 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 acontoskatte-
ordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som ”Tilgodehavende skat hos
tilknyttede virksomheder” eller ”Skyldig skat hos tilknyttede virksomheder”.

Efter sambeskatningsreglerne haefter Nyhavn 63 Invest A/S solidarisk og ubegraenset over for skatte-
myndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for
sambeskatningskredsen.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsvaerdi.
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Der foretages regulering af udskudt skat vedrgrende foretagne elimineringer af urealiserede koncernin-
terne avancer og -tab.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfaerselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremti-
dig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteen-
hed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Geeldsforpligtelser

Geeldsforpligtelser vedrgrende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.

@vrige geaeldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden
geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Periodeafgransningsposter

Under periodeafgrasnsningsposter indregnes modtagne betalinger vedrgrende udgifter i de efterfglgen-
de ar.
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