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Martinsen « Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023 for
Nieva Ejendomme ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet
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.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2023 for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vejle, den 11. marts 2024

Direktion

Ole Ballegaard
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Revisors erklaering om opstilling af arsregnskab

Til anpartshaverne i Nieva Ejendomme ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Nieva Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2023 pa grundlag af selskabets bogfaring og gvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopgarelse og
noter.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysnin-
ger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere arsregn-
skabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorlo-
ven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers
etiske adfaerd (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 arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere najagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, De har givet os
til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om,
hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vejle, den 11. marts 2024

Martinsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 28 52 01

Jesper Harby Jensen
statsautoriseret revisor
mne34103
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Selskabsoplysninger
Selskabet Nieva Ejendomme ApS
Gl Kolding Landevej 61
7100 Vejle
CVR-nr.: 42 27 64 64
Regnskabsar: 1. januar 2023 - 31. december 2023
3. regnskabsar
Direktion Ole Ballegaard
Revisor Martinsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Dandyvej 3 B
7100 Vejle
Modervirksomhed Ole Ballegaard Holding ApS
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er at opkabe og administrere faste ejendomme samt at drive produktions-, handels-
og finansieringsvirksomhed, herunder indgaelse af forretning pa de finansielle markeder og investering i
vaerdipapirer. Som led i sin virksomhed kan selskabet optage lan til investeringer og patage sig
sikkerhedsstillelser for koncernrelaterede selskaber.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets bruttofortjeneste udger 89 t.kr. mod 41 t.kr. sidste ar. Det ordinaere resultat efter skat udger 73
t.kr. mod 3 t.kr. sidste ar.

Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Kapitalberedskab

Selskabet realiserer et mindre overskud. For at sikre selskabet kapitalberedskab har Ole Ballegaard af-
givet tilbagetraedelseserklaering hvori det erklaeres, at han vil traede tilbage for gvrige kreditorer for
det kommende regnskabsar.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Nieva Ejendomme ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestem
melser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at fglge enkelte regler for klasse
C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflaegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgarelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som fglge af andre-
de regnskabsmaessige skgn af belab, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflaegges, og som vedrgrer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtagter, ejendomsudgifter samt eksterne omkostninger.

Lejeindtaegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede faellesomkostninger
og indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtaegter vedrgrende varmeregn-
skabet indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.
Omkostninger vedregrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedregrende drift af ejen-
domme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Om-

kostninger vedrarende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvarende med lejere.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver.
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Martinsen « Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrarer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, samt amortisering af finansiel-
le aktiver og forpligtelser.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og aendring i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virksom-
heder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende
dette underskud (fuld fordeling).

Balancen

Materielle anlagsaktiver

Materielle anlaegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivnin-
ger. Der afskrives ikke pa grunde.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid.
Afskrivningsperioden og restvaerdien fastsaettes pa anskaffelsestidspunktet og revurderes arligt. Over-
stiger restvaerdien aktivets regnskabsmaessige vaerdi, ophgrer afskrivningen.

Ved andring i afskrivningsperioden eller restvaerdien indregnes virkningen for afskrivninger fremover
som en andring i regnskabsmaessigt skan.

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

Kostprisen pa et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvor brugstiden
pa de enkelte bestanddele er forskellig, og den enkelte bestanddel udger en vaesentlig del af den sam-
lede kostpris.

Der foretages lineaere afskrivninger baseret pa falgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Brugstid
Bygninger 50 ar
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Martinsen « Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Smaaktiver med en forventet levetid under 1 ar indregnes i anskaffelsesaret som omkostninger i resul-
tatopggarelsen.

Nedskrivning pa anlagsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa veerdifor-
ringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa veaerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, safremt denne er la-
vere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Genindvindingsvaerdien er den hgjeste vaerdi af kapitalvaerdi og salgsvaerdi fratrukket forventede om-
kostninger ved et salg. Kapitalvaerdien opggres som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestrgm-
me fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestremme ved salg af aktivet
eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefgres, nar betingelsen for nedskrivningen ikke laengere be-
star.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Der nedskrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imgdega forventede tab. Virksomheden
har valgt at anvende IAS 39 som fortolkningsgrundlag ved indregning af nedskrivning af finansielle akti-
ver, hvilket betyder, at der skal foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at
veaere indtruffet en objektiv indikation pa, at et tilgodehavende eller en portefalje af tilgodehavender
er vaerdiforringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er
veerdiforringet, foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvorpa der ikke foreligger en objektiv indikation pa vaerdiforringelse pa individuelt ni-
veau, vurderes pa portefgljeniveau for objektiv indikation for vaerdiforringelse. Portefsljerne baseres
primaert pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets og koncer-
nens kreditrisikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefaljer, er fastsat base-
ret pa historiske tabserfaringer.

Nedskrivninger opggres som forskellen mellem den regnskabsmaessige vaerdi af tilgodehavender og nu-
tidsvaerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsvaerdi af eventuelle modtagne sik-
kerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende
eller portefalje.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter.
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Martinsen « Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Egenkapital
Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en sarskilt post under egenkapitalen.

Selskabsskat

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

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som "Tilgodehavende skat hos
tilknyttede virksomheder” eller ”Skyldig skat hos tilknyttede virksomheder”.

Efter sambeskatningsreglerne haefter Nieva Ejendomme ApS forholdsmaessigt over for skattemyndighe-
derne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for sambeskat-
ningskredsen.

Gealdsforpligtelser
Geeldsforpligtelser vedrgrende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leveranderer og tilknyttede virksomheder males til
amortiseret kostpris, hvilket saadvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Periodeafgraensningsposter
Under periodeafgransningsposter indregnes modtagne betalinger vedrgrende indtaegter i de efterfol-
gende ar.
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Resultatopgarelse 1. januar - 31. december

Note 2023 2022
Bruttofortjeneste 89.075 40.919

Af- og nedskrivninger af materielle anlasgsaktiver -30.214 -12.214
Resultat for finansielle poster 58.861 28.705
Andre finansielle indtaegter 126.467 0

2 @vrige finansielle omkostninger -88.635 -21.909
Resultat for skat 96.693 6.796

Skat af arets resultat -23.628 -4.070
Arets resultat 73.065 2.726

Forslag til resultatdisponering:

Udbytte for regnskabsaret 40.000 0
Overfares til overfert resultat 33.065 2.726
Disponeret i alt 73.065 2.726
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Balance 31. december

Aktiver
Note 2023 2022

Anlaegsaktiver

Investeringsejendomme 2.861.597 821.736
Materielle anlaegsaktiver i alt 2.861.597 821.736
Anlaegsaktiver i alt 2.861.597 821.736
Omsaetningsaktiver

Andre tilgodehavender 0 9.573
Tilgodehavender i alt 0 9.573
Likvide beholdninger 294.364 46.110
Omsaetningsaktiver i alt 294,364 55.683
Aktiver i alt 3.155.961 877.419
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Martinsen « Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Passiver

Note 2023 2022
Egenkapital
Virksomhedskapital 40.000 40.000
Overfort resultat 23.237 -9.828
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 40.000 0
Egenkapital i alt 103.237 30.172
Geeldsforpligtelser

3 Geeld til realkreditinstitutter 2.113.650 529.880

Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 2.113.650 529.880
Kortfristet del af langfristet gaeld 51.305 29.801
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 8.000 30.781
Geeld til tilknyttede virksomheder 0 1.872
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse 744.003 227.143
Skyldig selskabsskat til tilknyttede virksomheder 23.628 4.070
Anden geeld 89.908 23.700
Periodeafgraensningsposter 22.230 0
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 939.074 317.367
Geeldsforpligtelser i alt 3.052.724 847.247
Passiver i alt 3.155.961 877.419

1 Kapitalberedskab
4 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

5 Eventualposter
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Martinsen « Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Egenkapitalopgerelse

Foreslaet ud-

Virksomheds-  Overfort re- bytte for
kapital sultat regnskabsaret I alt
Egenkapital 1. januar 2022 40.000 -12.554 0 27.446
Korrigeret egenkapital 1. januar 2022 40.000 -12.554 0 27.446
Arets overfarte overskud eller underskud 0 2.726 0 2.726
Egenkapital 1. januar 2023 40.000 -9.828 0 30.172
Arets overfarte overskud eller underskud 0 33.065 40.000 73.065
40.000 23.237 40.000 103.237
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Noter

1. Kapitalberedskab
‘Selskabet realiserer et mindre overskud. For at sikre selskabet kapitalberedskab har Ole Balle-
gaard afgivet tilbagetraedelseserklaering hvori det erklaeres, at han vil traede tilbage for avrige
kreditorer for det kommende regnskabsar.

2023 2022

2.  @vrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 18.317 90
Andre finansielle omkostninger 70.318 21.819
88.635 21.909

3.  Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i alt 2.164.955 559.681
Heraf forfalder inden for 1 ar -51.305 -29.801
2.113.650 529.880
Andel af gaeld, der forfalder efter 5 ar 1.958.103 409.170

4, Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 2.230 t.kr., er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2023 udger 2.862 t.kr.

5. Eventualposter
Sambeskatning

Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med Ole Ballegaard Holding ApS, CVR-nr.
25552954, som administrationsselskab og haefter forholdsmaessigt for skattekrav i sambeskatnin-
gen.

Selskabet haefter forholdsmaessigt for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa ren-
ter, royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber.

Haeftelserne udger maksimalt et belab svarende til den andel af kapitalen i selskabet, der ejes
direkte eller indirekte af det ultimative moderselskab.

Nieva Ejendomme ApS - Arsrapport for 2023 13



Martinsen « Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

5. Eventualposter (fortsat)
Sambeskatning (fortsat)

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelse vedrgrende selskabsskat
fremgar af arsregnskabet for administrationsselskabet.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfere, at sel-
skabets haftelse udger et andet belab.
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