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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2023 for Nectar Saeby Udsigten 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 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,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 18. juni 2024

Direktion:

Peer Thomas Borg Bjork Krogshave
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS ERKL/ARING OM UDVIDET GENNEMGANG
Til kapitalejerne i Nectar Saeby Udsigten ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Nectar Saeby Udsigten ApS for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2023, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter,
herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det 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 udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklarings-
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 evrige etiske forpligtelser i
henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis er tilstraskkeligt 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 ars-
regnskabet 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 arsregnskabet og
derudover udfgrer 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 udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS ERKLARING OM UDVIDET GENNEMGANG

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.

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberet-
ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregn-
skabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde
vasentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udfgrte 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.

Roskilde, den 18. juni 2024

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Ferass Hamade
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne35441
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme.

Usikkerhed ved indregning og maling

Veerdianseettelse af investeringsejendommene er baseret pa ledelsens sken af ejendommens realistiske
salgsvaerdi pr. balancedagen og er afhangig af en raekke usikre faktorer, herunder fastlaeggelse af
fremtidigt lejeniveau, udlejningsgrad, fremtidige vedligeholdelsesomkostninger og afkastkrav under
hensyntagen til det vurderede, aktuelle markedsniveau.

Det er selskabets vurdering, at vaerdiansaettelsen af investeringsejendommene pr. 31. december 2023
udtrykker den aktuelle dagsvaerdi af investeringsejendommene i det nuvaerende marked.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets resultat er tilfredsstillende. Resultatet for dagsvaerdiregulering udger TDKK 1.671. Arets resultat
efter skat udger et underskud pa TDKK 1.293, hvilket er pavirket af en negativ dagsvaerdiregulering pa
TDKK 1.759.

Ejendommen har i 2023 veaeret fuldt udlejet.
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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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE.......couiiiiiiiiiiiiiiiieniieniienenes
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme................
DRIFTSRESULTAT ...cuuitiiiiiiiiiiii i

Andre finansielle indtagter......ccovvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinene,
Andre finansielle omkostninger........ccvvvviiiiiiiiiiiiiiiiinnnn.

RESULTAT FOR SKAT ..iiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiieeeiieeeneerennenes
SKat af Arets FeSUILAL. ..eueee et eeeeneeeeeeeeneeneeneeneens

ARETS RESULTAT...ccuuiiiniiiieriieeiineeiineeineeenneenineennnnns

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Note 2023
kr.

1.671.430

-1.758.681

-87.251

6.943
-1.577.450

-1.657.758

2 364.707

-1.293.051

-1.293.051

-1.293.051

2022
kr.

1.727.710

-1.817.824

-90.114

401
0

-89.713

138.232

48.519

48.519

48.519
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

Investeringsejendomme
Materielle anlaegsaktiver

ANLAGSAKTIVER

Tilgodehavender......

Likvide beholdninger

OMSAETNINGSAKTIVER. ..ot

AKTIVER................

PASSIVER

Anpartskapital.........
Overfort resultat......

EGENKAPITAL..........

Hensaettelse til udskudt skat......cooeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiia,

HENSATTE FORPLIGTELSER........cccoiiiiiiiiiii

Geeld til realkreditinstitutter.......covviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiies
Langfristede geeldsforpligtelser.........c..ccoooiiiiiiiiiiiininn...

Geaeld til realkreditinstitutter...oooeeeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnn..

Geeld til pengeinstitutter

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser........cccoevvevnninennn..
Geeld til tilknyttede virksomheder.......ccooviiiiiiiiiiiiiiiiieninn,

Selskabsskat............
Anden geeld............
Deposita........ceuee.

Kortfristede geeldsforpligtelser...........cccoviiiiiiiiiiiiiiin...

GALDSFORPLIGTELSER

PASSIVER...............

Eventualposter mv.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Note 2023

kr.

46.407.366
3 46.407.366

46.407.366
299.364
108.854

408.218
353.607
761.825

47.169.191

50.000
9.996.300

10.046.300

2.373.515

2.373.515

29.669.098
4 29.669.098

196.398
218.026
20.000
3.629.065
22.203
341.685
652.901
5.080.278

34.749.376

47.169.191

2022
kr.

48.000.000
48.000.000

48.000.000
288.001
108.854

396.855
305.300
702.155

48.702.155

50.000
11.289.351

11.339.351
2.760.425
2.760.425
0

0

0

0

20.000
33.377.542
380.184
217.738
606.915
34.602.379
34.602.379

48.702.155
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EGENKAPITALOPGORELSE

kr.
Egenkapital 1. januar 2023........
Forslag til resultatdisponering....

Egenkapital 31. december 2023

10

Overfort
Anpartskapital resultat | alt

50.000 11.289.351 11.339.351
-1.293.051 -1.293.051

50.000 9.996.300 10.046.300
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NOTER
2023 2022
kr. kr.
Personaleomkostninger
Antal heltidsbeskaeftigede personer i gennemsnit: 2 2
Ledelsen modtager ikke vederlag.
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst...................... 22.203 380.184
Regulering skat vedrgrende tidligere ar........ccovvevivienenennnnns 0 -118.495
Regulering af udskudt skat........cceevieiiiiiiiiiiiiiiiiiiininennnns -386.910 -399.921
-364.707 -138.232
Materielle anlaegsaktiver
Investeringseje
domme
KOStPris 1. Januar 2023....cceeeiiiittteeeiiiieteeeeeaiineeeeeesenssseeeeessnnnseeseennnns 35.452.613
LI LT = P PP 166.047
Kostpris 31. december 2023........ccciiitiiitiiitiiitieiteenteeneeeneeeneeeneeaneeaneens 35.618.660
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2023.......cciiiiiiiiiiiiiiiiiiiniieenanns 12.547.387
Arets Vaerdir@QULEIINGe . .....vu v -1.758.681
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2023............cccociviiiiiinnnnn. 10.788.706
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2023..........cocviiiiiiiiiiiiiniiennnennnens 46.407.366

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsveerdi med
folgende belab:

Boligejendomme
Dagsvaerdi 31. december 2023. ... uriiiiniiiiiiiiiieii ettt rerrerenateeenaaaanas 46.407.366
Arets vaerdiregulering i resultatopgarelSen........c.vuuveviniuiinieinieineieeneenenees -1.758.681

Dagsvaerdien udger TDKK 46.407 pr. 31. december 2023, veerdien er beregnet baseret pa
budget for perioden 1. januar 2024 - 31. december 2024 med et afkastkrav pa 4,75% (2022:
3,70%).

Ved markedsveaerdivurderingen pr. 31. december 2023 er der anvendt et individuelt fastsat
afkastkrav pa 4,75%.

Zndringer i skan over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede vaerdi
af investeringsejendomme i balancen samt vaerdireguleringen i resultatopgarelsen.

Zndringer i et gennemsnitligt afkastkrav pa +0,5% eller -0,5% vil resultere i en dagsveerdi pa
henholdsvis TDKK 42.067 og TDKK 51.769.

11

Note
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NOTER
Note
Langfristede gaeldsforpligtelser 4
31/12 2023 Afdrag Restgaeld  31/12 2022
geldi alt naste ar efter 5 ar geldi alt
Geeld til realkreditinstitutter................... 29.865.496 196.398 28.800.389 0
29.865.496 196.398 28.800.389 0
Afdrag, der forfalder inden for 1 ar, er opfert under kortfristede gaeldsforpligtelser. @vrige
forpligtelser er indregnet under langfristede gaeldsforpligtelser.
Eventualposter mv. 5
Heeftelse i sambeskatningen
Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de @vrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for eventuelle
kildeskatter sasom udbytteskat mv.
Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for Nectar
Udsigten HoldCo ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 6

Til sikkerhed for prioritetsgaeld pa TDKK 29.865 er der ved realkreditpantebrev givet pant i
investeringsejendomme, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2023 udger i alt
TDKK 48.166.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Nectar Saeby Udsigten ApS for 2023 er aflagt i overensstemmelse med den danske ars-
regnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B .

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Huslejeindtaegter
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de dackker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

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

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

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopggrelsen. Forbedringer laegges til
kostprisen pa investeringsaktiverne, og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er dagsvaerdi primo
med tillaeg af nyanskaffelser og forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vardipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta
samt tillaeg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger
indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret. Renteindtaegter og -
omkostninger beregnes pa amortiserede kostpriser.

Skat af arets resultat

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 henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfglgende til
dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. /Zndringer i dagsvaerdien indregnes i
resultatopgerelsen.

Ejendomme under opfarelse males til kostpris.

Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel, hvor vardien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast
og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Efterfolgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige okonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgerelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgraensningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter, indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efter-
falgende regnskabsar.

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.

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. Tilgodehavende og skyldigt sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under henholdsvis
omsaetningsaktiver og gaeld.

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

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at blive anvendt inden for en overskuelig arraekke, enten
ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden
for samme juridiske skatteenhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa
egenkapitalen.

Gealdsforpligtelser

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

Amortiseret kostpris for kortfristede forpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.



