TIf.: 6312 71 00 BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
odense@bdo.dk Feelledvej 1

P — www.bdo.dk DK-5000 Odense C
CVR-nr. 2022 26 70

K/S NOGRREGADE. OTTERUP
C/0 NECTAR MANAGEMENT A/S, BORNHOLMSGADE 3, 3. SAL, 1266 KOBENHAVN K

ARSRAPPORT
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2021

25. REGNSKABSAR

Arsrapporten er fremlagt og godkendt pa
kommanditselskabets ordinaere
generalforsamling,

den 16. marts 2022

Thomas Borg

CVR-NR. 19 85 62 08



|IBDO

INDHOLDSFORTEGNELSE

Kommanditselskabsoplysninger

KommanditselskabsoplySNINGer . ....ueieeeiiiietiiiitriitereeeeeaneerernnerenaneeennsesonnsssnnns
Erkleeringer

Y [l o T =T 1 [T S PPt
Den uafhaengige revisors revisionSPategNing.......v.ve e ereeeeeererereneeiereeeeeeneneneneneaenns
Ledelsesberetning

[I=Ta (<] YT o T=] ) o 0 = PPt

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Side

5-6

10
11

12-13

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab, en danskejet revisions- og radgivningsvirksomhed, er medlem af BDO International Limited - et UK-baseret selskab med begraenset

haeftelse - og en del af det internationale BDO netvark bestaende af uafhangige medlemsfirmaer.



|IBDO

KOMMANDITSELSKABSOPLYSNINGER

Kommanditselskabet

Direktion

Komplementar

Kommanditister

Revision

K/S NORREGADE. OTTERUP
c/o Nectar Management A/S
Bornholmsgade 3, 3. sal
1266 Kgbenhavn K

CVR-nr.: 19 85 62 08

Stiftet: 27. december 1996
Kommune: Kgbenhavn

Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Michael Schmidt
Henning Molgard
Steen Per Banke

N@RREGADE 2. OTTERUP ApS

Carsten Thomsen

Flemming Kjersner

Hans Peder Refstrup Pedersen
Henning Molgard

Michael Schmidt

NARREGADE 2. OTTERUP ApS
PASSAT INVESTOR IV ApS

S&P Ejendomsinvest | A/S
Steen Per Banke

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
Faelledvej 1
5000 Odense C



|IBDO “

LEDELSESPATEGNING

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2021 for K/S NORREGADE. OTTERUP.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

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

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.

Kebenhavn, den 2. marts 2022

Direktion:

Michael Schmidt Henning Mglgard Steen Per Banke
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Til ejerne af K/S NORREGADE. OTTERUP

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for K/S N@RREGADE. OTTERUP for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2021, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopggrelse, noter og anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af kommanditselskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af kommanditselskabets
aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021 i overensstemmelse med arsregnskabs-
loven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er
uafhaengige af kommanditselskabet 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 revisionsbevis 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 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 kommanditselskabets evne til
at fortsaette driften; at oplyse om forhold vedrerende 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 kommanditselskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk
alternativ end at gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med
en konklusion. Haj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en
revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes.
Fejlinformationer kan opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis
det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske
beslutninger, som regnskabsbrugerne traffer pa grundlag af arsregnskabet.

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
professionel skepsis under revisionen. Herudover:

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstrackkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af
besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan
omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller
tilsidesaettelse af intern kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke
en konklusion om effektiviteten af kommanditselskabets interne kontrol.
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

. Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt
om de regnskabsmaessige sken 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
vasentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl
om kommanditselskabets evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en
vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gare opmaerksom pa oplysninger herom
i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstrackkelige, 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 medfere, at
kommanditselskabet ikke laengere kan fortsaette driften.

. Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med ledelsen 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.

| 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
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.

Odense, den 2. marts 2022

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Anders Schweitz Jensen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne33723
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendommen Ngrregade 2,
Otterup.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Der er ikke sket aendringer i selskabets aktivitetsomrader i regnskabsaret.

Selskabet har i regnskabsaret realiseret et resultat pa 1.467 tkr. mod 1.394 tkr. sidste ar.
Selskabets ledelse anser resultatet for vaerende tilfredsstillende.
Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selska-
bets finansielle stilling.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE.......c.eiuiiiiiiininenenneaneeneeneeneeness
Af- 08 NedsKriVNINGer....coouiiiiiiiiii i e eeneeaenaees

DRIFTSRESULTAT ...c.uiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinine e

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Overfart resultat. ...

FALT

Note

2021
kr.

2.253.296

-676.457

1.576.839

-110.086

1.466.753

1.466.753

1.466.753

2020
kr.

2.221.312

-676.457

1.544.855

-150.882

1.393.973

1.393.973

1.393.973
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

Grunde 08 bYgniNger....c.uviiiiiiiriiiiiieieniereneeaenneenas
Materielle anlaegsaktiver........c.cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn,

ANLAGSAKTIVER.....ccciiiiiiiiiiii

Tilgodehavender.........c.ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e,
[ | 47 e L= (O PPN
OMSZETNINGSAKTIVER. .....uiitiitiiiiiiiiieieeieeieeneeneanans

AKTIVER. ...

PASSIVER

Kommanditistindbetalinger........ccooeveiiiiiiiiiiiiiiinnenanns
Overfart overskud. .....cooiiiiiiiiiiiiiiiii e,

EGENKAPITAL ...,

NYKredit A/S ..o i it eaas
Langfristede geeldsforpligtelser.........c..ccooviiiiiiiiiiiininn...

Kortfristet delaf DML H& P. A/S. oo,
Kortfristet del af Nykredit.......cccovvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiin,
Anden gaeld...coeneiiiiiiiii i e
Kortfristede geeldsforpligtelser.............ccoovviiiiiiii

GALDSFORPLIGTELSER......ccoiiiiiiiiiiiiiin

PASSIVER. ...

Eventualposter mv.
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Medarbejderforhold

2021
kr.

18.379.670
18.379.670

18.379.670
74.181
38.633

112.814
973.753
1.086.567

19.466.237

4.255.901
9.573.450

13.829.351

2.846.036
2.846.036

0
1.254.708
1.536.142

2.790.850
5.636.886

19.466.237

2020
kr.

19.056.127
19.056.127

19.056.127
49.777

0

49.777
921.971
971.748

20.027.875

4.255.901
8.106.697

12.362.598

4.100.744
4.100.744

598.940
1.248.454
1.717.139

3.564.533
7.665.277

20.027.875
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EGENKAPITALOPG@RELSE
Kommanditi: Overfort
tindbetalinger overskud I alt
Egenkapital 1. januar 2021......cooiuiiiiniiii i 4.255.901 8.106.697 12.362.598
Forslag til resultatdisponering.......ccovvvieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinennen, 1.466.753 1.466.753
Egenkapital 31. december 2021..........ccceiviiuiiiiiiiniiniininnanne 4,255.901 9.573.450 13.829.351

Selskabskapitalen er forgget med 1.466.753 kr. og andrager pr. 31. december 2021
13.820.093 kr.

Restindskudsforpligtelsen udger O kr.

Selskabskapitalen er tegnet af 9 kommanditister og en komplementar.
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NOTER

Materielle anlaegsaktiver

Grunde og

bygninger

KOSEPris 1. JanUAr 20271, ...eeieeiiiietteeeeiiieeeeeeeannneeeeeesennnsneeeeessnnnnessesannns 33.825.286

Kostpris 31. december 2021.......coiuiiiiiiiiiiiiiiaiiei et et eeieeeneeanaeanaenn 33.825.286

Af- og nedskrivninger 1. januar 20271 .....ccoieiiiiitiiiiiereitererrerenneeeenaeeannes 14.769.159

Arets afsKIIVIINGEr «.u.vnie ittt aeae e 676.457

Af- og nedskrivninger 31. december 2021........cccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii s 15.445.616

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2021.......c.ccciviiiiiiiiiiiiiiiiiiiieannen. 18.379.670
Langfristede gaeldsforpligtelser

31/12 2021 Afdrag Restgeld 31/12 2020

geldi alt naste ar efter 5 ar geldi alt

D.M.H. & P. A/S (oprindelig 1.100.000 kr).... 0 0 0 598.940

Nykredit A/S ..o 4.100.744 1.254.708 0 5.349.198

4.100.744 1.254.708 0 5.948.138

Eventualposter mv.
Eventualforpligtelser

Ingen.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitut, 4.101 tkr., er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2021 udger 18.380 tkr.

2021 2020

Medarbejderforhold
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit: 3 3

Selskabets ansatte omfatter direktionen, som ikke modtager vederlag.

11

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for K/S NORREGADE. OTTERUP 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.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de dackker perioden frem til regnskabsarets udlab.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter ejendomsomkostninger og administration.

Finansielle indtagter og omkostninger
Finansielle indtagter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger. Finansielle
indtaegter og omkostninger indregnes med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Skat

Da kommanditselskabet er personligt ejet, indgar det skattemaessige resultat af kommanditselskabet i
selskabsdeltagernes samlede indkomst- og formueforhold vedrgrende regnskabsaret. Arets
indkomstskatter indregnes ikke i resultatopgerelsen.

BALANCEN

Materielle anlagsaktiver

Grunde og bygninger males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Der
afskrives ikke pa grunde.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af den skgnnede restveerdi efter afsluttet brugstid.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Der foretages lineaere afskrivninger baseret pa folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider
og restveerdi:

Brugstid Restveerdi
Y a 1 0= 1= S 50 ar 0%
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 under andre driftsindtaegter eller andre driftsomkostninger.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Vardiforringelse af anlagsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlasgsaktiver vurderes arligt for indikationer pa vaerdi-
forringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er
lavere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Genindvindingsvaerdi er den hgjeste vaerdi af kapitalvaerdi og salgsvaerdien fratrukket forventede
omkostninger ved et salg. Kapitalvaerdien opggres som nutidsvaerdien af de forventede
nettopengestremme fra fortsat anvendelse af aktivet eller aktivgruppen og det forventede provenu ved
salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid. Der anvendes en diskonteringsrente, som
afspejler den risikofri markedsrente og ejernes afkastkrav for tilsvarende aktiver. Vaekstraten i
terminalperioden fastsaettes i overensstemmelse med branchenormen.

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

Periodeafgransningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedregrende efter-
folgende regnskabsar.

Skyldig skat og udskudt skat

Kommanditselskabet er ikke noget selvstaendigt skattesubjekt. Der afsaettes derfor ikke udskudt skat i
balancen. Udskudt skat, som males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig
veerdi af aktiver og forpligtelser, pahviler de enkelte selskabsdeltagere.

Geaeldsforpligtelser
Geeld i gvrigt males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.



