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LEDELSESPATEGNING

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2020 for Nectar Rgdovrevej P/S.

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 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2020.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 27. maj 2021

Direktion:

Bjerk Krogshave

Bestyrelse:

Peer Thomas Borg Bjork Krogshave Tommas Jakobsen
Formand
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS ERKL/ARING OM UDVIDET GENNEMGANG
Til ejerne af Nectar Redovrevej P/S

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Nectar Radovrevej P/S for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2020, 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 2020 samt af resultatet af
selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2020 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 internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s
Etiske regler) og de yderligere krav, der er galdende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige
etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis er
tilstraekkeligt 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 gere
dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og udfarer
handlinger med henblik pa at opna begranset 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.

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.
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS ERKLARING OM UDVIDET GENNEMGANG

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.

Kgbenhavn, den 27. maj 2021

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 at eje og udleje Radovrevej 287, 2610 Rgdovre samt hermed forbunden
virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Ejendommen har i hele regnskabsaret 2020 varet fuldt udlejet.

Der henvises til noterne for ledelsens vurdering af vaesentlige regnskabsmaessige skan og vurdering.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.

Forventninger til fremtiden

Udbruddet og spredningen af COVID-19 i 2020 og 2021 forventes ikke umiddelbart at have vaesentlig
indvirkning pa selskabets indtaegtsgrundlag og drift i 2021. Det er dog endnu for tidligt at vurdere,
hvorvidt udbruddet kan fa betydning for veerdianseettelsen af selskabets ejendom i form af ggede
afkastkrav. Der henvises til beskrivelse af usikkerhed ved indregning og maling samt forudsaetningerne
for vaerdiansaettelsen af investeringsejendom i ars-regnskabets noter.

Ejendommen forventes fortsat at vaere fuldt udlejet, og der forventes for regnskabsaret 2021 et
positivt resultat for dagsvaerdireguleringer.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE.......c.eiuiiiiiiininenenneaneeneeneeneeness
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme....................

DRIFTSRESULTAT ...c.uiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinine e

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Overfart resultat. ...

FALT

Note 2020
kr.

1.141.062

40.360

1.181.422

-2.067.024

-885.602

-885.602

-885.602

2019
kr.

-125.990

0

-125.990

-8.477

-134.467

-134.467

-134.467
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

INnvesteringsejeNdOMME. ... vvirertirietieieereneeeenneeeenneeaenaees
Materielle anlaegsaktiver........c.cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn,
ANLZEGSAKTIVER. ...ttt iiieeeeeeeeneeneeneenaanaas
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser...........c...cceeeee.
Andre tilgodehavender........covviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e
Tilgodehavender........coouiiiiiiiiiiiiiiii i e,
Likvide beholdninger..........ccccooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiea,
OMSZETNINGSAKTIVER. ....c.vitiitiiiiiniaieeieeieeneeneeneeneenaanes

AKTIVER. ...

2020
kr.

Note
39.893.000

2 39.893.000
39.893.000

18.086

289.010

307.096

6.701.277
7.008.373

46.901.373

2019
kr.

0
0

0

85.025
284.010
369.035
11.039.371
11.408.406

11.408.406
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BALANCE 31. DECEMBER

PASSIVER

Selskabskapital..eeeeueeeereeeerieireieiriieeeaneerenneerenneeeennnennes
Overfart resultat.....oooeiiiiiiiiiii et eeeeaens

EGENKAPITAL ...

Ansvarlig laneKapital....o.vevviririiiiiiiieeeiereeeeeenenen,
Geeld til realkreditinstitutter.......cocovieiiiiiiiiiiiiiiiiiniinnnn...
ANden gaeld. oo e
Langfristede geeldsforpligtelser.........c..ccoooiiiiiiiiiiiiiiinn...

Prioritetsgald...ccvieiniiiiiiii i e e
Leverandgarer af varer og tjenesteydelser........ccccoeevviiiinnn...

Eventualposter mv.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Oplysning om usadvanlige forhold

Oplysning om usikkerhed ved indregning og maling

2020
kr.

12.400.000
-1.020.069

11.379.931

0
28.424.393
5.777.000
34.201.393

504.249
51.640
604.335
159.825
1.320.049

35.521.442

46.901.373

10

2019
kr.

400.000
-134.467

265.533

10.800.000
0

0
10.800.000

0

10.000
215.800
117.073
342.873

11.142.873

11.408.406
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EGENKAPITALOPG@RELSE
Selskabs-
kapital
Egenkapital 1. januar 2020......ccivieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeneieenanen, 400.000
Forslag til resultatdisponering.......ccovvvieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinennen,
Kapitalforhgjelse. .....veveneiiiiiiiiiiii e e e eneeeeenaen, 12.000.000

Overfort
resultat

-134.467

-885.602

11

| alt

265.533

-885.602
12.000.000

Egenkapital 31. december 2020...........c.cccveviiiiiiiiiininininnnn 12.400.000 -1.020.069 11.379.931
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NOTER
2020 2019
kr. kr.
Personaleomkostninger
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit: 0 0
Materielle anlagsaktiver
Investeringseje
domme
LI LT T~ PO PP 39.852.640
Kostpris 31. december 2020.........c.ceitiiitiineieneenneeeneeeneeaneeeneeeneeaneeaneens 39.852.640
Arets Vaerdir@QUIEIINGE . .. .. vu it 40.360
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2020............c.cccovviiiiiinnnn. 40.360
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2020..........ccocviiiiiiiiiiiiiiininennnen. 39.893.000

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

Dagsvaerdien udger DKK 39.893.000 pr. 31. december 2020, vaerdien er beregnet baseret pa
budget for perioden 1. januar 2021 - 31. december 2021 med et afkastkrav pa 4,0%.

Ved markedsveaerdivurderingen pr. 31. december 2020 er der anvendt et individuelt fastsat
afkastkrav pa 4,0%.

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

Zndringer i et gennemsnitligt afkastkrav pa +0,5% eller -0,5% vil resultere i en dagsvaerdi pa
henholdsvis DKK 35.528.000 og DKK 45.505.000.

Langfristede gaeldsforpligtelser

31/12 2020 Afdrag Restgeld 31/12 2019

geldi alt naste ar efter 5 ar geldi alt

Geeld til realkreditinstitutter................... 28.928.642 504.249 26.408.834 0
Ansvarlig lanekapital..........cccoevevenennnnen.n. 0 0 0 10.800.000
Andengaeld...ccooiiiiiiiiiiiii 5.777.000 0 0 0

34.705.642  504.249 26.408.834 10.800.000

Eventualposter mv.

Eventualforpligtelser

Kommanditselskabet har indgaet ejendoms- og selskabsadministrationsaftale med Nectar
Management A/S, der tidligt kan ophgre pr. 31. december 2021. Honoraret i
opsigelsesperioden udger TDKK 102.

12
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NOTER

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for prioritetsgaeld pa TDKK 28.928 er der ved ejerpantebrev givet pant i
investeringsejendomme, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2020 udger i alt TDKK
39.893.

Oplysning om usadvanlige forhold

Vurderingen af ejendommens dagsvaerdi er foretaget pa baggrund af ejendommens normal
budget for det kommende ar, indeholdende lejeindtaegt og driftsudgifter samt omkostninger
til administration.

Afkastkravet, der er lagt til grund ved fastsaettelse af ejendommens dagsvaerdi udger 4,0% og
fastseettes arligt af selskabets ledelse pa baggrund af udviklingen i markedsforhold og
ejendomstype mv.

Det er ledelsens skeon, at den fastsatte dagsvaerdi for ejendommen er udtryk for det geeldende
markedsniveau. Der har ikke vaeret involveret eksterne eksperter ved maling af dagsvaerdien.

Z&ndring i de forudsaetninger, der primaert er lagt til grund ved vaerdiansaettelse af
ejendommen, vil have en direkte indflydelse pa veaerdiansattelsen af ejendommen. Der
henvises til falsomhedsanalysen i anlasgsnoten.

Til selskabets aktivitet er der knyttet en raekke risikofaktorer, hvoraf de vaesentligste er
opgarelse af ejendommens dagsvaerdi og finansielle risici, som generelt er pavirket af den
usikkerhed, der er pa ejendoms og finansmarkederne.

Eftersom det er vanskeligt at forudse de faktuelle ejendoms- og markedsforhold over en
arreekke, ma det forventes, at den faktiske drift i en eller flere henseender vil forlgbe
anderledes i savel positiv som negativ retning, end forudsat i forbindelse med malingen af
ejendommens dagsvaerdi.

Oplysning om usikkerhed ved indregning og maling

Ved udarbejdelse af arsrapporten foretager ledelsen en rackke regnskabsmaessige vurderinger
og skan for indregning og vaerdiansaettelse af selskabets aktiver og forpligtelser. Udviklingen
pa finans- og ejendomsmarkederne er praeget af en stabilisering, ejendomsmarkedet bevaeger
sig generelt i en positiv retning, men ogsa med stor diversitet og uforudsigelighed, hvilket
medfgrer at der fortsat er en vis usikkerhed knyttet til vaerdiansattelse af selskabets aktiver
og forpligtelser, herunder specielt til selskabets investeringsejendomme.

13
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Nectar Radovrevej P/S for 2020 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregn-
skabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse
C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

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

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

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til ejendommen og administration.

Finansielle indtagter 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

Da selskabet ikke er selvstaendigt skattepligtig, indgar det skattemaessige resultat af selskabet i
selskabsdeltagernes samlede indkomst- og formueforhold vedrgrende regnskabsaret. Arets
indkomstskatter indregnes ikke i resultatopgerelsen.
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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 lebende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl.
kebsomkostninger. Kostprisen for egne opfgrte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og
omkostninger direkte tilknyttet 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.

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

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 dagsvaerdi medfgrer vaesentlige
regnskabsmaessige skan.

De anvendte sken er baseret pa oplysninger samt forudsaetninger, som ledelsen vurderer forsvarlige,
men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstandigheder 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.

Dagsvaerdien for investeringsejendomme pr. 31. december 2020 er for hver enkelt ejendom opgjort ved
hjaelp af en afkastbaseret model, hvor den forventede fremtidige pengestreamme 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 hgjde for
lejeudvikling, tomgang, driftsomkostninger, vedligeholdelse og administration mv. Den budgetterede
pengestrgm divideres med den skennede afkastgrad, hvorved ejendommens dagsvaerdi fremkommer.

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

Geeldsforpligtelser

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.
Periodeafgransningsposter, passiver

Periodeafgraensningsposter indregnet under passiver omfatter modtagne betalinger vedrgrende
indtaegter i de efterfalgende ar.



