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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2020 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 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 Peer Thomas Borg
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS ERKL/ARING OM UDVIDET GENNEMGANG
Til kapitalejeren i Nectar Bremensgade ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Nectar Bremensgade ApS 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 - 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 2020 vaeret fuldt udlejet i regnskabsaret.
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 vardiansaettelsen 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 arsregnskabets 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......cccovviiniiniiniiniiiiiiiieenene,

DRIFTSRESULTAT F@R DAGSVARDIREGULERING................
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme................
DRIFTSRESULTAT ...cuuiitiiiiiiiiieieeeereeneeneeneeneeneenen

Andre finansielle indtaegter......ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiien,
Andre finansielle omkostninger........ccvvvveiiiiieiiiiieenennnnns

RESULTAT FOR SKAT ettt iiiiiieeeeeeennnaeeees
SKat af Arets resULtAt....v.eveieriieiiniienieneeneeneeneeneeneeneens

ARETS RESULTAT...couuiiiiiiiieiiieeiie et eeiie et enieenanees

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfart resultat......ccceviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiccrrc s

Note 2020
kr.

1.073.173

1.073.173

350.000

1.423.173

0
2 -264.896

1.158.277

3 -254.820

903.457

903.457

903.457

2019
kr.

681.437

681.437

529.365

1.210.802

59.887
-199.151

1.071.538

-235.738

835.800

835.800

835.800
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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
35.600.000

4  35.600.000
35.600.000

9.202

59.023

68.225

441.170

509.395

36.109.395

2019
kr.

35.250.000
35.250.000

35.250.000
17.532
94.049

111.581
499.909
611.490

35.861.490
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BALANCE 31. DECEMBER

PASSIVER

Selskabskapital...eeeeeeeereieriieireieereneeerneerenneeeenneenennees
Overfart resultat......oooeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieeeans

€] 3N o I N
Hensaettelse til udskudt skat......ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiia
HENSATTE FORPLIGTELSER ....coiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiineeeees

Geeld til realkreditinstitutter......oooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiin..
Kreditinstitutter. .o
Langfristede gaeldsforpligtelser.............ccoooveiiiiiiiiin.

Geeld til realkreditinstitutter.......ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiinin...
Kreditinstitutter. ..o
Leverandearer af varer og tjenesteydelser.........cc..ccoeueen..
Selskabsskat.....ccoieiiiiiiiiiiii
Anden gaeld. .o e
Kortfristede gaeldsforpligtelser.........c.c.ccoeviiiiiiiiininnnn...

GALDSFORPLIGTELSER.....cc.civiiiiiiiiniiiiiiiiiininiens

PASSIVER. ..ot

Eventualposter mv.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Oplysning om usikkerhed ved indregning og maling

Note

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

10

2019
kr.

5.000.000
835.800

5.835.800
142.645
142.645
25.864.052
2.521.401
28.385.453
231.469
624.000
20.000
93.093
529.030
1.497.592
29.883.045

35.861.490
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EGENKAPITALOPG@RELSE
Selskabs- Overfort
kapital resultat I alt
Egenkapital 1. januar 2020.......cceeieineiiiniiiieiiiieie e 5.000.000 835.800 5.835.800
Forslag til resultatdisponering.......ccovvvieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinennen, 903.457 903.457

Egenkapital 31. december 2020.............covviiiiiiiiiniinininnne 5.000.000 1.739.257 6.739.257
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NOTER

Note

Personaleomkostninger 1
Antal personer beskaftiget i gennemsnit: 0 0

Andre finansielle omkostninger 2
Finansielle omkostninger i @vrigt.......ccovvviiiiiiiiiiiennnenennnns 264.896 199.151
264.896 199.151

Skat af arets resultat 3
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst...................... 176.880 93.093
Regulering af udskudt skat........ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiane., 77.940 142.645
254.820 235.738

Materielle anlagsaktiver 4
Investeringseje
domme
Kostpris 1. JanUar 2020......cceueieieererneerenneeeenneeeseeeesnneresnnesennsesonnssnnnes 34.720.635
Kostpris 31. december 2020.........c.ceitiiitirieeenteaneeeneeeneeaneeeneeeneeaneeaneens 34,.720.635
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2020.......ccceiiiiiiiiiiiiiiieeniineennnns 529.365
Arets Vaerdir@QULEIINGe . .....vu v 350.000
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2020............ccceevvvviiiinnnnn. 879.365
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2020..........cccveiieiiiiiiieenneenneennnnns 35.600.000

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

Dagsvaerdien udgegr DKK 35.600.000 pr. 31. december 2020 (2019: DKK 35.250.000), vaerdien
er beregnet baseret pa budget for perioden 1. januar 2021 - 31. december 2021 med et
afkastkrav pa 3,90% (2019: 3,90%).

Ved markedsveaerdivurderingen pr. 31. december 2020 er der anvendt et individuelt fastsat
afkastkrav pa 3,90%.

Zndringer i skan 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 31.600.000 og DKK 40.760.000.
Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsveaerdi med

felgende belab:

Boligejendomme

Dagsvaerdi 31. december 2020......c.uiiiiiiiiiiiiiiii it et ei e eaaaes 35.600.000
Arets vaerdiregulering i resultatopgarelSen..........vuuvveeeiueenieeiniieiniieeneenanees 350.000
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NOTER

Materielle anlasgsaktiver (fortsat)

Langfristede gaeldsforpligtelser

31/12 2020 Afdrag Restgeld 31/12 2019

geldi alt naste ar efter 5 ar geldi alt

Geeld til realkreditinstitutter................... 25.865.802 224.064 24.785.271 26.095.521
Kreditinstitutter..........oooiiiiiiiiiiiiiniiiin, 2.637.697 624.000 0 3.145.401

28.503.499  848.064 24.785.271 29.240.922

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

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 85.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for prioritetsgaeld pa TDKK 28.503 er der ved ejerpantebrev givet pant i
investeringsejendomme, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2020 udger i alt
TDKK 35.600.

13

Note
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NOTER

Oplysning om usikkerhed ved indregning og maling

Der er en generel usikkerhed omkring opgerelse af dagsvaerdien pa selskabets
investeringsejendom baseret pa administrators og ledelsens veerdiberegning, som folge af
usikkerheder pa det danske ejendomsmarked, samt at der ikke foreligger en ekstern
uafhaengig vurdering af ejendommen.

Ved udarbejdelse af arsrapporten foretager ledelsen en rackke regnskabsmaessige vurderinger
og skean 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
medfarer at der fortsat er en vis usikkerhed knyttet til vaerdiansaettelse af selskabets aktiver
og forpligtelser, herunder specielt til selskabets investeringsejendomme.

Det er ledelsens skeon, at den fastsatte dagsvaerdi for ejendommen er udtryk for det geeldende
markedsniveau.

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

Til selskabets aktivitet er der knyttet en rakke 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
arraekke, 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.

14

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Nectar Bremensgade ApS for 2020 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.

RESULTATOPG@RELSEN

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

Vaerdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige vaerdi 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 vedrgrende vaerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta,
amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaeg og godtggrelse under acontoskatteord-
ningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med de belab, 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 henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme udgger 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 opfegrte 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.

Vardiansaettelse tager ikke udgangspunkt i opgerelsen fra ekstern valuar.

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.

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

De anvendte skgn 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 sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse 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 fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, 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 udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fares direkte i
egenkapitalen.

Gealdsforpligtelser

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 vardi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.



