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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for Naver Ejendomme ApS for regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2016.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2016.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vejle, den 10. maj 2017
Direktion:

/Johnny Andersen—
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Den uafhangige revisors erklering om opstilling af arsregnskab

Til den daglige ledelse i Naver Ejendomme ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Naver Ejendomme ApS for regnskabséret 1. januar - 31. december
2016 pa grundlag af selskabets bogfering og @vrige oplysninger, som | har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis.

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 jer med at udarbejde og prasentere arsregnska-
bet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven
og FSR - danske revisorers etiske regler, herunder principper vedrgrende integritet, objektivitet, faglig
kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstandigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillin-
gen af arsregnskabet, er jeres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, | 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 10. maj 2017
ERNST & YOUNG

Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr.307002 28

Lars Koudal Jen.sén//

statsaut.r or
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Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn
Adresse, postnr., by

CVR-nr.

Hjemstedskommune
Regnskabsar

Direktion

Revisor

Naver Ejendomme ApS
Arsrapport 2016

Naver Ejendomme ApS
Ulkeervej 27, 7100 Vejle

26910773

Vejle
1. januar - 31. december

Johnny Andersen

Ernst & Young Godkendt Revisionspartnerselskab
Lysholt Allé 10, 7100 Vejle
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Ledelsesberetning

Beretning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Selskabets formal er at udleje ejendomme.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Virksomhedens resultatopggrelse for 2016 udviser et overskud pd 27.118 kr. mod 27.459 kr. sidste &r,
og virksomhedens balance pr. 31. december 2016 udviser en egenkapital pd 254.529 kr.
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

Dagsveerdirequlering af gaeld vedrgrende
investeringsejendomme

Resultat fgr finansielle poster

Finansielle omkostninger

Resultat for skat
2 Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfert resultat

Naver Ejendomme ApS

Rrsrapport 2016

2016 2015
82.719 88.148
0 -1.839
82.719 86.309
-47.601 -49.850
35.118 36.459
-8.000 -9.000
27.118 27.459
27.118 27.459
27.118 27.459
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note

kr.

AKTIVER

Anlagsaktiver
Materielle anlagsaktiver
Grunde og bygninger

Anlaegsaktiver i alt
Omsetningsaktiver
Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver i alt
AKTIVER | ALT

Naver Ejendomme ApS
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2016 2015
2.125.000 2.125.000
2.125.000 2.125.000
2.125.000 2.125.000
0 9.654

0 9.654
2.125.000 2.134.654
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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 galdsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Geeld til banker

Geeld til selskabsdeltagere og ledelse

Anden gald

Periodeafgransningsposter

Gealdsforpligtelser i alt
PASSIVER | ALT

Anvendt regnskabspraksis
Sikkerhedsstillelser
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2016 2015
125.000 125.000
129.529 102.411
254.529 227.411

59.000 51.000
59.000 51.000
1.389.547 1.457.135
1.389.547 1.457.135
75.000 80.000
2.151 0
285.023 249.600
59.750 63.808

0 5.700
421.924 399.108
1.811.471 1.856.243
2.125.000 2.134.654
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopggrelse

kr.

Egenkapital 1. januar 2015
Overfort, jf. resultatdisponering

Egenkapital 1. januar 2016
Overfert, jf. resultatdisponering

Egenkapital 31. december 2016

Naver Ejendomme ApS
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Selskabskapital Overfert resultat lalt
125.000 74.952 199.952

0 27.459 27.459

125.000 102.411 227.411

0 27.118 27.118

125.000 129.529 254.529
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Naver Ejendomme ApS for 2016 er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslo-
vens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

4ndring i anvendt regnskabspraksis

Selskabet har med virkning fra 1. januar 2016 implementeret lov nr. 738 af 1. juni 2015. Dette medfe-
rer felgende a@ndringer til indregning og maling:

1. Geld vedrerende investeringejendomme males fremover til amortiseret kostpris. Tidligere blev
gaelden malt til dagsvaerdi. Selskabet anvender overgangsbekendtgerelsen (bekendtgerelse nr. 1849
af 15. december 2015) hvorefter seneste dagsvaerdi af glden forud for implementeringen af
&ndringsloven anvendes som ny kostpris.

Ovenstdende @ndringer medforer en foregelse af arets resultat efter skat med 21 t.kr.
Balancesummen er uaendret og egenkapitalen er foreget med 21 t.kr. pr. 31. december 2016.

Bortset fra ovenstaende samt nye og &ndrede prasentations- og oplysningskrav som felge af lov nr.
738 af 1. juni 2015 er arsregnskabet aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Resultatopgerelsen

Nettoomsatning

Nettoomseatning ved udlejning af lejligheder indregnes i resultatopgerelsen, safremt indtaegten kan
opgeres palideligt og forventes modtaget.

Nettoomsatning males til dagsvaerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkraevet pa veg-
ne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsatningen.

Finansielle omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renter, finansielle omkostninger, amortisering af
finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaeg og godtgerelser under acontoskatteordningen m.v.
Skat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af &rets forventede skattepligtige indkomst og arets requle-
ring af udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopgerelsen med den del, der kan henferes til arets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henferes til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

10
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter
Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Balancen

Materielle anlagsaktiver

Investeringsejendomme vardiansaettes til en skennet dagsvaerdi. Dagsvardien opgeres ved beregning af
ejendommenes forventede fremtidige afkast ved anvendelse af en afkastbaseret model
(normalindtjeningsmodel) samt under hensyntagen til de aktuelle markedsmassige forudsatninger for
denne type ejendomme i omradet.

Dagsvaerdien fastsaettes uden reduktion for forventede salgs- eller afhandelsesomkostninger.

Vaerdireguleringer feres via resultatopgorelsen. Nettoopskrivninger af ejendomme overfares efter
fradrag af udskudt skat til egenkapitalen.

Som en konsekvens af selskabets praksis med vardiansattelse af ejendomme til dagsvaerdi foretages
der ikke regnskabsmaessige afskrivninger herpa. Ejendommene antages ikke at vaere udsat for
verdiforringelse, idet de lebende vedligeholdes.

Dagsveerdi:

Dagsveerdiansattelsen tager udgangspunkt i det primaere marked. Hvis et primaert marked ikke
eksisterer, tages udgangspunkt i det mest fordelagtige marked, som er det marked, der maksimerer
prisen pa aktivet eller forpligtelsen fratrukket transaktions- og/eller transportomkostninger. Alle aktiver
og forpligtelser, som males til dagsveerdi, eller hvor dagsveerdien oplyses, er kategoriseret efter
dagsvaerdihierakiet, som er beskrevet nedenfor:

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

Niveau 2: Vaerdi opgjort ud fra anerkendte vardiansattelsemetoder pa baggrund af observerbare
markedsinformationer.

Niveau 3: Veerdi opgjort ud fra anerkendte vaerdiansattelsemetoder, og rimelige sken foretages pa
baggrund af ikke-observerbare markedsinformationer.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til impdegaelse af tab, hvor der vurderes at vare indtruffet en objektiv indi-
kation pd, at et tilgodehavende eller en portefalje af tilgodehavender er vaerdiforringet. Hvis der forelig-
ger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er vardiforringet, foretages nedskrivning
pa individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvor der ikke foreligger en objektiv indikation pé verdiforringelse pa individuelt
niveau, vurderes pa portefgljeniveau for objektiv indikation for vaerdiforringelse. Portefeljerne baseres
primaert pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med virksomhedens risikosty-
ringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefoljer, er fastsat baseret pa historiske tabs-
erfaringer.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmaessige veerdi af tilgodehavender og
nutidsvaerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsvardi af eventuelle modtagne sik-
kerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende
eller portefolje.

Egenkapital

11
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Foresldet udbytte

Foresldet udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa den ordinare general-
forsamling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for ret, 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 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 skattemassigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kontor-
ejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er opsta-
et pd anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning pa resultat eller skattepligtig indkomst. | de tilfael-
de, 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 forpligtel-
sen.

Udskudt skat mdles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil veere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udigst som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver ind-
regnes med den vaerdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion. £ndring i
udskudt skat som felge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Geaeldsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. | efterfolgende perioder males de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris, svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden. | finansiel-
le forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse pa finansielle leasingkontrak-
ter.

@vrige gaeldsforpligtelser males til nettorealisationsvaerdien.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgraensningsposter, indregnet under forpligtelser, omfatter modtagne betalinger, som vedrerer
indtaegter i efterfalgende regnskabsar.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

kr. 2016 2015

Skat af arets resultat

Rrets requlering af udskudt skat 8.000 9.000
8.000 9.000

Materielle anlaegsaktiver

Grunde og
kr. __ bygninger
Kostpris 1. januar 2016 1.537.874
Kostpris 31. december 2016 1.537.874
Verdireguleringer 1. januar 2016 587.126
Verdireguleringer 31. december 2016 587.126
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2016 2.125.000

Investeringsejendomme

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

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

Opgorelse af dagsvaerdi

Centrale forudsatninger for den opgjorte dagsvaerdi

Ejendommen (niveau 3 i dagsverdihierakiet) vaerdiansaettes arligt ud fra en afkastbaseret model
baseret pa forventede fremtidige nettopengestremme. Dagsvardimalingen efter den afkastbaserede
model foretages pa grundlag af budgetterede lejeindtagter og udgifter. Der er endvidere taget hgjde for
ejendommens alternativanvendelse. Den anvendte vardiansattelsesmetode er uandret i forhold til
sidste ar.

De vaesentligste ikke observerbare input ved opgerelsen af dagsverdien er:

kr. 2016 2015
Udlejningsprocent 100 100
Afkastkrav i % 6,25 6,25

Langfristede galdsforpligtelser

Af den langfristede gaeld pa 1,5 mio. kr. forfalder 1,0 mio. kr. til betaling mere end 5 ar efter
balancetidspunktet.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 1.462 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger med
en regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2016 pa 2.125 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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