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Naver Ejendomme ApS
Arsrapport 2021

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for Naver Ejendomme ApS for regn-
skabsaret 1. januar - 31. december 2021.

Arsrapporten, der ikke er revideret, er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Direktionen
anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Det er min opfattelse, at rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2021.

Det er endvidere min opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redeggrelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vejle, den 23. juni 2022
Direktion:

Johnny Andersen
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Naver Ejendomme ApS
Arsrapport 2021

Den uafhangige revisors erklaering om opstilling af arsregnskab

Til den daglige ledelse i Naver Ejendomme ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Naver Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2021 pa grundlag af selskabets bogfgring og gvrige oplysninger, som du har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis.

Vi har udfgrt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410 Opgaver om opstilling af finansielle oplys-
ninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere dig med at udarbejde og praesentere arsregn-
skabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven og International Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfeerd (IESBA Code), herunder principper om integritet, objektivitet, professionel
kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillin-
gen af drsregnskabet, er dit ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstandigheden af de oplysninger, som du har
givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller review-
konklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vejle, den 23. juni 2022
EY Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 70 02 28

Lars Koudal Jensen
statsaut. revisor
mne26778

Penneo dokumentneagle: D5J7J-PNLLD-SV2DJ-8CD44-31177-HOGV5



Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet
Navn
Adresse, postnr., by

CVR-nr.

Stiftet
Hjemstedskommune
Regnskabsar

Direktion

Revisor

Naver Ejendomme ApS
Arsrapport 2021

Naver Ejendomme ApS
Ulkeervej 27, 7100 Vejle

26910773

5. december 2002

Vejle

1. januar - 31. december

Johnny Andersen

EY Godkendt Revisionspartnerselskab
Lysholt Allé 10, 7100 Vejle
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Naver Ejendomme ApS
Arsrapport 2021

Ledelsesberetning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Selskabets formal er at udleje ejendomme.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgerelse for 2021 udviser et overskud pd 22.558 kr. mod et overskud pa
83.608 kr. sidste ar, og virksomhedens balance pr. 31. december 2021 udviser en egenkapital pd
664.149 kr.

Det lavere resulat i 2021 skyldes ggede omkostninger til vedligeholdelse.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopggrelse

Note

kr.

Bruttofortjeneste
Personaleomkostninger

Resultat fgr finansielle poster
Finansielle omkostninger

Resultat for skat
Skat af drets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfert resultat

Naver Ejendomme ApS

Arsrapport 2021

2021 2020
87.198 165.512
-15.565 -15.490
71.633 150.022
-42.075 -43.414
29.558 106.608
-7.000 -23.000
22.558 83.608
22.558 83.608
22.558 83.608
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note

kr.

AKTIVER

Anlagsaktiver
Materielle anleegsaktiver
Investeringsejendomme

Anlaegsaktiver i alt

Omsetningsaktiver
Tilgodehavender
Andre tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omsetningsaktiver i alt
AKTIVER | ALT

Naver Ejendomme ApS

Arsrapport 2021

2021 2020
3.100.000 3.100.000
3.100.000 3.100.000
3.100.000 3.100.000

0] 1.791

0] 1.791

13.654 39.198
13.654 40.989
3.113.654 3.140.989
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note

kr.

PASSIVER
Egenkapital
Selskabskapital
Overfert resultat

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser
Udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Galdsforpligtelser
Langfristede galdsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse
Anden geld

Periodeafgransningsposter

Galdsforpligtelser i alt
PASSIVER | ALT

Anvendt regnskabspraksis
Sikkerhedsstillelser

Naver Ejendomme ApS

Arsrapport 2021

2021 2020
125.000 125.000
539.149 516.591
664.149 641.591
174.000 167.000
174.000 167.000

1.853.124 1.923.017
1.853.124 1.923.017
71.000 71.000
16.250 16.250
268.231 273.231
59.700 48.900
7.200 0]
422.381 409.381
2.275.505 2.332.398
3.113.654 3.140.989
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopggrelse

kr.

Egenkapital 1. januar 2020
Overfgrt via resultatdisponering

Egenkapital 1. januar 2021
Overfgrt via resultatdisponering

Egenkapital 31. december 2021

Naver Ejendomme ApS

Arsrapport 2021

Selskabskapital Overfort resultat | alt
125.000 432.983 557.983

0 83.608 83.608

125.000 516.591 641.591

0 22.558 22.558

125.000 539.149 664.149
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Naver Ejendomme ApS
Arsrapport 2021

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Naver Ejendomme ApS for 2021 er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslo-
vens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Praesentationsvaluta

Arsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Resultatopggrelsen

Nettoomsatning
Virksomheden har som fortolkningsbidrag for indregning af omsatning valgt IAS 11/IAS18.

Nettoomsaetning ved udlejning af lejligheder indregnes i resultatopggrelsen, safremt indtagten kan
opgeres palideligt og forventes modtaget.

Nettoomsaetning males til dagsvaerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkraevet pa
vegne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsatningen.
Bruttofortjeneste

| resultatopgerelsen er nettoomsaetning og eksterne omkostninger med henvisning til arsregnskabslo-
vens § 32 sammendraget til én regnskabspost benavnt bruttofortjeneste.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrgrende virksomhedens primaere aktivitet,
der er afholdt i arets lgh, herunder omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, loka-
ler, m.v.

Finansielle omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indeholder renter, finansielle omkostninger, amortisering af
finansielle aktiver og forpligtelser samt till&eg og godtgerelser under acontoskatteordningen m.v.
Skat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets requle-
ring af udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopggrelsen med den del, der kan henfgres til drets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henfgres til transaktioner indregnet i egenkapitalen.
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Naver Ejendomme ApS
Arsrapport 2021

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris. Efterfglgende males investerings-
ejendomme til dagsvaerdi, og arets vardiregulering indregnes i resultatopgerelsen under posten dags-
veerdiregulering af investeringsejendomme. Dagsvardien opggres pa baggrund af de forventede frem-
tidige pengestrgmme for investeringsejendomme.

Investeringsejendomme vardiansattes til en skgnnet dagsveerdi. Dagsvardien opggres ved beregning
af ejendommenes forventede fremtidige afkast ved anvendelse af en afkastbaseret model (normalind-
tjeningsmodel) samt under hensyntagen til de aktuelle markedsmaessige forudsetninger for denne
type ejendomme i omradet.

Dagsveerdien fastseettes uden reduktion for forventede salgs- eller afhaendelsesomkostninger.

Vardireguleringer fgres via resultatopgorelsen. Nettoopskrivninger af ejendomme overfgres efter
fradrag af udskudt skat til egenkapitalen.

Som en konsekvens af selskabets praksis med vaerdianseettelse af ejendomme til dagsvaerdi foretages
der ikke regnskabsmaessige afskrivninger herpd. Ejendommene antages ikke at vare udsat for
vardiforringelse, idet de Igbende vedligeholdes.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Virksomheden har som fortolkningsbidrag for nedskrivninger af finansielle tilgodehavender valgt IAS
39.

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv
indikation pa, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er veerdiforringet. Hvis der
foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er veerdiforringet, foretages ned-
skrivning pa individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvor der ikke foreligger en objektiv indikation pa veerdiforringelse pa individuelt
niveau, vurderes pa portefgljeniveau for objektiv indikation for vaerdiforringelse. Portefgljerne base-
res primaert pd debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med virksomhedens risi-
kostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefgljer, er fastsat baseret pa histo-
riske tabserfaringer.

Nedskrivninger opggres som forskellen mellem den regnskabsmaessige vaerdi af tilgodehavender og
nutidsveerdien af de forventede pengestreamme, herunder realisationsvardi af eventuelle modtagne
sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehaven-
de eller portefglje.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger.
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Naver Ejendomme ApS
Arsrapport 2021

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter
Anvendt regnskabspraksis (fortsat)
Egenkapital

Foresidet udbytte

Foresldet udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa den ordinare gene-
ralforsamling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for dret, vises som en sar-
skilt post under egenkapitalen.

Selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst, requleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrgrende skattemaessigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kon-
torejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er
opstdet pa anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning pa resultat eller skattepligtig indkomst. |
de tilfaelde, hvor opgerelse af skattevaerdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, males
udskudt skat pa grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

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. Udskudte skatteaktiver
indregnes med den veerdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion.
Andring i udskudt skat som fglge af endringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Galdsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amor-
tiseret kostpris, svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente, sa for-
skellen mellem provenuet og den nominelle vardi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden. |
finansielle forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse pa finansielle lea-
singkontrakter.

@vrige galdsforpligtelser males til nettorealisationsvaerdien.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgransningsposter, indregnet under forpligtelser, omfatter modtagne betalinger, som vedrg-
rer indtaegter i efterfglgende regnskabsar.
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Naver Ejendomme ApS
Arsrapport 2021

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter
Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Dagsveerdi

Dagsveaerdiansattelsen tager udgangspunkt i det primaere marked. Hvis et primart marked ikke eksi-
sterer, tages udgangspunkt i det mest fordelagtige marked, som er det marked, som maksimerer pri-
sen pa aktivet eller forpligtelsen fratrukket transaktions- og/eller transportomkostninger.

Alle aktiver og forpligtelser, som males til dagsvaerdi, eller hvor dagsvardien oplyses, er kategoriseret
efter dagsvaerdihierarkiet, som er beskrevet nedenfor:

Niveau 1: Veerdi opgjort ud fra dagsvardien pa tilsvarende aktiver/forpligtelser pa et velfungerende
marked.

Niveau 2: Veerdi opgjort ud fra anerkendte vaerdiansaettelsesmetoder pa baggrund af observerbare
markedsinformationer.

Niveau 3: Veerdi opgjort ud fra anerkendte vardiansattelsesmetoder og rimelige skon foretages pa
baggrund af ikke-observerbare markedsinformationer.
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Naver Ejendomme ApS
Arsrapport 2021

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

kr. 2021 2020
Personaleomkostninger

Pensioner 15.565 15.490

15.565 15.490

Materielle anlaegsaktiver

Investerings-

kr. ejendomme
Kostpris 1. januar 2021 2.352.926
Kostpris 31. december 2021 2.352.926
Opskrivninger 1. januar 2021 747.074
Opskrivninger 31. december 2021 747.074
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2021 3.100.000

Investeringsejendomme

Virksomheden foretager investering i udlejningsejendomme. Investeringsejendomme indregnes til
dagsveerdi med vaerdiregulering over resultatopggrelsen, jf. reglerne i arsregnskabslovens § 38.

Selskabet ejer en udlejningsejendom i Grejs ved Vejle med 4 beboelseslejligheder.

Opggrelse af dagsverdi

Dagsveerdien af investeringsejendomme er opgjort for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i
ejendommens budget for det kommende ar, korrigeret for udsving, der har karakter af enkeltstdende
begivenheder. Dette korrigerede budget udtrykker et 'normaliseret' driftsresultat og anvendes
sammen med et relevant afkastkrav til at beregne dagsveerdien efter en afkastbaseret model.

Centrale forudsatninger for den opgjorte dagsveerdi

Ejendommen (niveau 3 i dagsverdihierakiet) vaerdiansattes arligt ud fra en afkastbaseret model
baseret pa forventede fremtidige nettopengestrgmme. Dagsvaerdimalingen efter den afkastbaserede
model foretages pa grundlag af budgetterede lejeindtaegter og udgifter. Der er endvidere taget hgjde
for ejendommens alternativanvendelse. Den anvendte vardiansaettelsesmetode er uaendret i forhold
til sidste ar.

De vaesentligste ikke observerbare input ved opggrelsen af dagsverdien er:

kr. 2021 2020
Udlejningsprocent 100 100
Afkastkrav i % 5,00 5,25
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Naver Ejendomme ApS
Arsrapport 2021

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Langfristede gaeldsforpligtelser

Af den langfristede gald pa 1,9 mio. kr. forfalder 1,6 mio. kr. til betaling mere end 5 &r efter
balancetidspunktet.

Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 1.960 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger med
en regnskabsmaessig vaerdi pr. 31. december 2021 pa 3.100 t.kr.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve pa 458 t.kr., der giver pant i ovenstdende grunde og bygninger.
Pantebrevene er i selskabets besiddelse.
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