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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2021 for Nectar Bremensgade ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2021.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 21. februar 2022

Direktion:

Bjork Krogshave Peer Thomas Borg
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DEN UAFH/ZENGIGE REVISORS ERKLZARING OM UDVIDET GENNEMGANG
Til kapitalejerne i Nectar Bremensgade ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Nectar Bremensgade ApS for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2021, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgarelse og noter,
herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af
selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaerings-
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
narmere 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 gvrige etiske forpligtelser i
henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis 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
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 arsregnskabet 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 ggre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og
udfgrer handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskab-
et og derudover udfarer 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 udfgres 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.



|IBDO "

DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLZARING OM UDVIDET GENNEMGANG

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesbe-
retningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med ars-
regnskabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at
indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i
henhold 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
fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kgbenhavn, den 21. februar 2022

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Ferass Hamade
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne35441
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er - direkte eller via besiddelse af kapitalandele i andre selskaber at drive
virksomhed ved investering i fast ejendom samt anden virksomhed, der efter direktionens sken er
forbundet dermed.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat er tilfredsstillende.

Ejendommen har i 2021 vaeret fuldt udlejet i regnskabsaret.
Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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RESULTATOPGORELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE.......cciieiiiiiiiiiei i
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme................
DRIFTSRESULTAT ...ntiniiiiit et e e
Andre finansielle omkostninger........cccvvviiiiiiiiiiiiiennnn,
RESULTAT FOR SKAT. ...t eaees
Skat af arets resultat.....oceieeeeeeneeneieireieieeieeeenenennenes

ARETS RESULTAT ..ceuniiniiineiieiieeiieeie et eeieeeneenneenneenns

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Note

2021
kr.

1.228.769

4.900.000

6.128.769

-270.249

5.858.520

-1.288.866

4.569.654

4.569.654

4.569.654

2020
kr.

1.073.173

350.000

1.423.173

-264.896

1.158.277

-254.820

903.457

903.457

903.457
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BALANCE 31. DECEMBER
AKTIVER
Investeringsejendomme. . .ovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeiieeeeaanas

Materielle anlaegsaktiver...........ccoooiiiiiiiiiiiiiiiie

ANLZEGSAKTIVER ...t

Note 2021

kr.

40.500.000
3 40.500.000

40.500.000
0

99.473
99.473
501.304
600.777

41.100.777

2020
kr.

35.600.000
35.600.000

35.600.000
9.202
59.023
68.225
441.170
509.395

36.109.395
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BALANCE 31. DECEMBER

PASSIVER

Selskabskapital ..oooueeeieiiiiiiiiiiiiii i e
Overfart resultat.....coooeeiiiiiiiiiiiii e
EGENKAPITAL ...ttt it eiieeerieniteeeeenenanenneeannes
Hensaettelse til udskudt skat........ccoevviiiiiiiiiiiiiiiiiiinnn.
HENSATTE FORPLIGTELSER. .....ccoiuiiiiiiiiiiiiiiiciiiieiiaeeans
Geeld til realkreditinstitutter.......cccevviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinene.
KreditinsStitUtter. .o i e
Langfristede gaeldsforpligtelser...........ccoooiiiiiiiiiiiiiiinna.
Prioritetsgaeld......cccviiiiiiiiiiiiiiii i e e
Geeld til pengeinstitutter....c.ovviiiiiiiiiiiiiii e,
ViV ala (5] - 2= <1 (o R PP
Kortfristede gaeldsforpligtelser............cccoviiiiiiiiiiiiiinn..

GALDSFORPLIGTELSER......cccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiniinenes

PASSIVER ..ottt

Eventualposter mv.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Note

2021
kr.

5.000.000
6.308.911

11.308.911
1.299.549
1.299.549
25.412.272
1.487.635
26.899.907
225.876
624.000
30.151
163.789
548.594
1.592.410
28.492.317

41.100.777

10

2020
kr.

5.000.000
1.739.257

6.739.257
220.585
220.585
25.641.738
2.013.697
27.655.435
224.064
624.000
20.000
76.880
549.174
1.494.118
29.149.553

36.109.395
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EGENKAPITALOPGO@RELSE
Selskabs- Overfort
kapital resultat
Egenkapital 1. januar 2021....ccoueeiiiiiiieiiriiiieeeeeinnneereennnnes 5.000.000 1.739.257
Forslag til resultatdisponering........c.ceevveiiiiiiiieiiiieiinneereennnnes 4.569.654

11

| alt

6.739.257

4.569.654

Egenkapital 31. december 2021...........ccovviviiiiiiiiiiiiiinin.. 5.000.000 6.308.91111.308.911
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NOTER

2021 2020
kr. kr.

Andre finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger i @vrigt.......coovvviiiiiiiiiiiiinnnnenne. 270.249 264.896
270.249 264.896

Skat af arets resultat

Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst.................... 209.902 176.880
Regulering af udskudt skat.......cooeviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn. 1.078.964 77.940
1.288.866 254.820

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejen

omme
KOSEPIis 1. JANUAN 20271 .. . eiiiiiiitetieiieeeerennnneeeeeennneeeesosnnneessennnneeseennns 34.720.635
Kostpris 31. december 2021 .........coiiiiiiiiiiiiiiiii i eerereneeaaaean, 34.720.635
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2021.....ccviiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieiees, 529.365
Arets Vaerdir@QUIEIINGE ... . e 5.250.000
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2021...........cccccvvivnvennnennn, 5.779.365
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2021........cccvviiiiiiiiiiiieriiennnnnnn, 40.500.000

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsvaerdi med
folgende belgb:

Boligejendomme

Dagsvaerdi 31. december 2021 ....ciieietiiiiiiiieeieiiieeeeeerneeeeeennneeessennnns 40.500.000
Arets vaerdiregulering i resultatopgarelSen..........veviiririeiiiinininiiiiinennnes 4.900.000

Investeringsejendomme males til dagsveerdi. Dagsvaerdien er opgjort ved anvendelse af
anerkendte vardiansattelsesteknikker, baseret pa en afkastbaseret model.

Dagsvaerdien udger DKK 40.500.000 pr. 31. december 2021 (2020: DKK 35.600.000), vaerdien
er beregnet baseret pa budget for perioden 1. januar 2022 - 31. december 2022 med et
afkastkrav pa 3,50% (2019: 3,90%).

Ved markedsvaerdivurderingen pr. 31. december 2021 er der anvendt et individuelt fastsat
afkastkrav pa 3,50%.

Zndringer i sken over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede veerdi
af investeringsejendomme i balancen samt vaerdireguleringen i resultatopggrelsen.

Zndringer i et gennemsnitligt afkastkrav pa +0,5% eller -0,5% vil resultere i en dagsvaerdi pa
henholdsvis DKK 35.026.000 og DKK 46.700.000.

12

Note



|IBDO

NOTER

Langfristede gaeldsforpligtelser

31/12 2021 Afdrag Restgeeld 31/12 2020

geeld i alt naste ar efter 5 ar geeld i alt

Geeld til realkreditinstitutter................... 25.638.148 225.876 24.531.673 25.865.802
Kreditinstitutter.........ooiiiiiiiiiiiiiiinnn., 2.111.635 624.000 0 2.637.697

27.749.783  849.876 24.531.673 28.503.499

Afdrag, der forfalder inden for 1 ar, er opfart under kortfristede galdsforpligtelser. @vrige
forpligtelser er indregnet under langfristede gaeldsforpligtelser.

Eventualposter mv.

Eventualforpligtelser

Selskabet har indgaet ejendoms- og selskabsadministrationsaftale med Nectar Management
A/S, der tidligt kan ophgre pr. 31. december 2022. Honoraret i opsigelsesperioden udger
TDKK 86.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for prioritetsgaeld pa TDKK 27.750 er der ved ejerpantebrev givet pant i
investeringsejendomme, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2021 udger i alt
TDKK 40.500.

13

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Nectar Bremensgade ApS for 2021 er aflagt i overensstemmelse med den danske ars-
regnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabs-
klasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPGORELSEN

Nettoomsaetning
Nettoomsaetningen bestar af lejeindtaegter og males til det modtagne vederlag og indregnes med
fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Nettoomsaetningen indregnes ekskl. moms og med fradrag af de afgifter og rabatter, der kan henfgres
til salget.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration og ejendomme.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Vardiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige veaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende vaerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta,
amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaeg og godtgerelse under acontoskatteord-
ningen myv. Finansielle indtagter og omkostninger indregnes med de belgb, der vedrarer
regnskabsaret.

Skat

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

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme udggr investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af
den investerede kapital i form af labende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl.
kabsomkostninger.

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

Efter forste indregning males investeringsejendomme til dagsvaerdi. Vaerdireguleringer af
investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har vaeret vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene
som investeringsejendomme.

Dagsvaerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige
parter pa uafhaengige vilkar pa balancedagen. Fastlaeggelse af dagsveaerdi medfgrer vaesentlige
regnskabsmaessige skan.

Vardiansaettelse tager ikke udgangspunkt i opgerelsen fra ekstern valuar.

Dagsvaerdien for investeringsejendomme pr. 31. december 2021 er for hver enkelt ejendom opgjort
ved hjaelp af en afkastbaseret model, hvor den forventede fremtidige pengestremme for det
kommende ar sammen med en afkastgrad danner grundlag for ejendommens dagsvaerdi. Beregningerne
tager udgangspunkt i ejendommenes budget for det kommende ar. Der er i budgettet taget hajde for
lejeudvikling, tomgang, driftsomkostninger, vedligeholdelse og administration mv. Den budgetterede
pengestrem divideres med den skennede afkastgrad, hvorved ejendommens dagsvaerdi fremkommer.

Dagsvaerdien af investeringsjendomme er, hvor det er muligt, opgjort baseret pa sammenlignelige
handler.

De anvendte skegn er baseret pa historiske oplysninger samt forudsaetninger, som ledelsen vurderer
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 vaesentlige. Der er i
noterne givet oplysninger om de anvendte forudsaetninger.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imadegaelse 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.

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

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den veerdi, 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 udlgst som aktuel skat. Zndring i udskudt skat
som folge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der feres
direkte i egenkapitalen.

Galdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel veaerdi.



