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EY Naver Ejendomme ApS

Arsrapport 2016

Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt Srsrapporten for Naver Ejendomme ApS for regnskabs-
Sret 1. januar - 31. december 2076.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med Srsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at 6rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr.31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsSret
1. januar - 31. december 2076.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vejle, den 10. maj2017
Direktion:

Johnny
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Den uafhangige revisors erklaring om opstilling af ersregnskab

Tilden daglige ledelse i Naver Ejendomme ApS

Vi har opstillet Srsregnskabet for Naver Ejendomme ApS for regnskabs6ret 1. januar - 31. december
2016 pE grundlag af selskabets bogforing og ovrige oplysninger, som I har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgorelse, balance, egenkapitalopgorelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis.

Vi har udfort 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 Srsregnska-
bet i overensstemmelse med Srsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven
og FSR - danske revisorers etiske regler, herunder principper vedrorende integritet, objektivitet, faglig
kompetence og fornoden omhu.

Arsregnskabet samt nojagtigheden og fuldstendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillin-
gen af Srsregnskabet, er jeres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere nojagtigheden eller fuldstandigheden af de oplysninger, I har givet os til
brug for at opstille Srsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller review-konklusion om,
hvorvidt Srsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med Srsregnskabsloven.

Vejle, den 10. maj2017
Enusr & YoUNG
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr.30700228

rs
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Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn
Adresse, postnr., by

CVR-nr.
Hjemstedskommune
RegnskabsEr

Direktion

Revisor

Naver Ejendomme ApS
Ulkarvej 27, 7100 Vejle

2697 07 73
Vejle
1. januar - 31. december

Johnny Andersen

Ernst & Young Godkendt Revisionspartnerselskab
Lysholt Al16 10, 7100 Vejle
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Ledelsesberetning

Naver Ejendomme ApS
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Beretning

Virksomhedens vesentligste aktiviteter

Selskabets form6l er at udleje ejendomme.

Udvikling i aktiviteter og okonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgorelse f or 2016 udviser et overskud pA 27.118 kr. mod 27.459 kr. sidste 6r,
og virksomhedens balance pr. 31. december 2016 udviser en egenkapit al pe 254.529 kr.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vesentlig betydning for virksomhedens
finansielle stillinq.
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20L6 20t5

Resultatopgorelse

Note kr.

Bruttofortjeneste
Dagsvardiregulering af gald vedrorende

investerin gsejendomme

Resultat for finansielle poster
Finansielle omkostninger

Resultat fgr skat
2 Skat af Srets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat

82.779

0

88.148

-1.839

82.779
-47.601

85.309
-49.850

35.118
-8.000

36.4s9
-9.000

27.L78 27.459

27.45927.778

27.718 27.4s9
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20L6 2015

2.125.000 2.125.000

2.I25.OOO 2.125.000

2.125.000 2.12s.000

0 9.654

0 9.654

2.125.000 2.734.654

Balance

Note

3

kr.

AKTIVER
Anlagsaktiver
Materielle anlegsaktiver
Grunde og bygninger

Anlegsaktiver i alt

Omsatningsaktiver
Likvide beholdninger

Omsetningsaktiver i alt

AKTIVER I ALT
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20L6 2015

Balance

Note kr.

PASSIVER
Egenkapital
Selskabskapital
Overfort resultat

Egenkapital i alt
Hensatte f orpligtelser
Udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt
Geldsforpligtelser

5 Langfristedegeldsforpligtelser
Gald til realkreditinstitutter

Kortfristede geldsforpligtelser
5 Kortfristet del af langfristede geldsforpligtelser

Gald til banker
Gald til selskabsdeltagere og ledelse
Anden geld
Periodeaf gransn ingsposter

Galdsforpligtelser i alt

PASSIVER IALT

1 Anvendtregnskabspraksis
6 Sikkerhedsstillelser

254.529 227.47t

s9.000 51.000

59.000 s1.000

7.389.547 7.457.735

7.389.547 7.457.135

80.000
0

249.600
63.808

5.700

427.924 399.108

t.877.477 7.856.243

2.725.OOO 2.734.554

125.000
729.529

125.000
702.477

75.000
2.757

285.023
59.750

0
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopgorelse

kr.

Egenkapital 1. januar 2015
Overfort, jf . resultatdisponering

Egenkapital 1. januar 2016
Overfort, jf . resultatdisponering

Egenkapital 31. december 2Ot6

Selskabskapital Overfortresultat

Naver Ejendomme ApS

Arsrapport 2016

I alt

125.000 74.952
27.459

199.952
27.4590

125.000 702.4tt
27.718

227.471
27.1780

125.000 1.29.529 254.529
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1 Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Naver Ejendomme Aps for 2016 er aflagt i overensstemmelse med irsregnskabslo-
vens bestemmelser for klasse B'virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse c,

,€ndring i anvendt regnskabspraksis

selskabet har med virkning fra 1. januar 201G implementeret lov nr.73g af 1. juni 2015. Dette medf6-
rer folgende endringer til indregning og m,iling:

1. Geld vedr^orende investeringejendomme miles fremover til amortiseret kostpris. Tidligere blev
galden mAlt til dagsverdi. Selskabet anvender overgangsbekendtgorelsen (bekendtgoielse nr. 1g49
af 15. december 2015) hvorefter seneste dagsverdi af gelden forud for implementeringen af
endringsloven anvendes som ny kostpris.

Ovenst6ende endringer medforer en forogelse af 6rets resultat efter skat med 21 t.kr.
Balancesummen er uandret og egenkapitalen er foroget med 21 t.kr. pr.31. december 2016.

Bortset fra ovenstiende samt nye og endrede presentations- og oplysningskrav som folge af lov nr.
738 af 1. juni 2015 er ersregnskabet aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste 5r.

Arsregnskab f. ianuar - 31. december

Noter

Resultatopgorelsen

Skat

Nettoomsatning

Nettoomsetning ved udlejning af lejligheder indregnes iresultatopgorelsen, sifremt indtagten kan
opgores p6lideligt og forventes modtaget.

Nettoomsatning males til dagsverdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afqifter opkrevet p6 veg-
ne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsaetningen.

Finansielle omkostninger

Finansielle indtagter og omkostninger indeholder renter, finansielle omkostninger, amortisering af
finansielle aktiver og forpligtelser samt tilleg og godtgorelser under acontoskatteordningen m.v.
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Skat af Srets resultat omfatter aktuel skat af Arets forventede skatteptigtige indkomst og erets regule-
ring af udskudt skat. Arets skat indregnes iresultatopgorelsen med den del, der kan heniores til 6iets
resultat, og iegenkapitalen med den del, som kan henfores til transaktioner indregnet iegenkapitalen.



EY Naver Eiendomme Aps
Arsrapport 2015

Arsregnskab 1. januar - 31. december

lnvesteringsejendomme vardiansettes til en skonnet dagsvaerdi. Dagsverdien opgores ved beregning af
ejendommenes forventede fremtidige afkast ved anvendelse af en afkastbaseret model
(normalindtjeningsmodel) samt under hensyntagen til de aktuelle markedsmessige forudsatninger for
denne type ejendomme i omrSdet.

Dagsvardien fastsettes uden reduktion for forventede salgs- eller afhendelsesomkostninger.

verdireguleringer fores via resultatopgorelsen. Nettoopskrivninger af ejendomme overfores efter
fradrag af udskudt skat til egenkapitalen.

5om en konsekvens af selskabets praksis med vardiansettelse af ejendomme til dagsverdi foretaqes
der ikke regnskabsmassige afskrivninger herp6. Ejendommene antages ikke at vare udsat for
verdiforringelse, idet de lobende vedligeholdes.

Dagsvardi:
Dagsvardiansattelsen tager udgangspunkt idet primere marked. Hvis et primert marked ikke
eksisterer, tages udgangspunkt idet mest fordelagtige marked, som er det marked. der maksimerer
prisen pA aktivet eller forpligtelsen fratrukket transaktions- ogleller transportomkostninger. Alle aktiver
og forpligtelser, som m6les til dagsv.erdi, eller hvor dagsvardien oplyses, er kategoriseret efter
dagsverdihierakiet, som er beskrevet nedenfor:

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

Niveau 2: vardi opgjort ud fra anerkendte vardiansettelsemetoder pi baggrund af observerbare
markedsinf ormationer.

Niveau 3: Verdiopgjort ud fra anerkendte vardiansattelsemetoder, og rimelige skon foretages pa
baggrund af ikke-observerbare markedsinf ormationer.

Tilgodehavender

Tilgodehavender mAles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imodegeelse af tab, hvor der vurderes at vere indtruffet en objektiv indi-
kation p6, at et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er vardiforringet. Hvis der forelig-
ger en objektiv indikation p5, at et individuelt tilgodehavende er vardiforringet, foretaqes nedskrivning
p6 individuelt niveau.

Tllgodehavender, hvor der ikke foreligger en ob.iektiv indikation pe verdiforringelse p; individuelt
niveau, vurderes pe portefoljeniveau for objektiv indikation for vardiforringelse. Portefoljerne baseres
primert pi debitorernes hjemsted og kreditvurdering ioverensstemmelse med virksomhedens risikosty-
ringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefoljer, er fastsat baseret pE historiske tabs-
erfaringer.

Nedskrivninger opgores som forskellen mellem den regnskabsmassige verdi af tilgodehavender og
nutidsvardien af de forventede pengestromme, herunder realisationsverdi af eventuelle modtagne sik-
kerhedsst ille lser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende
eller portefolje.

Egenkapital
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Noter

1 Anvendtregnskabspraksis(fortsat)

Balancen

Materielle anlegsaktiver
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Arsregnskab 1, januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (lortsat)

Foresdet udbytte

Fores16et udbytte indregnes som en forpligtelse pA tidspunktet for vedtagelse p: den ordinere general-
forsamling (dek larerin gstidspun ktet). Udbytte, som forventes udbetalt for 3ret, vises som en sarskilt
post under egenkapitalen.

Selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes ibalancen som beregnet skat af
erets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ers skattepligtige indkomster samt betalte
acontoskatter.

Udskudt skat meles efter den balanceorienterede galdsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmessig og skattemaessig vardi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrorende skattemassigt ikke-afskrivningsberettiget qoodwill og kontor-
ejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er opstS-
et pe anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning p3 resultat eller skattepligtig indkomst. lde tilfet-
de, hvor opgorelse af skatteverdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, mAles udskudt
skat pE grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtel-
sen.

Udskudt skat mAles pe grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vere galdende, nAr den udskudte skat forventes udlost som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver i;d-
regnes med den vardi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning iskat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion.,€ndring i

udskudt skat som folge af andringer iskattesatser indregnes i resultatopgorelsen.

Geldsforpligtelser

Finansielle galdsforpligtelser indregnes ved lSnoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder mAles de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris, svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente, sE forskellen
mellem provenuet og den nominelle verdi indregnes iresultatopgorelsen over lSneperioden. lfinansiel-
le forpligtelser indreqnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse pE finansielle leasingkontrak-
ter.

0vrige galdsforpligtelser meles til nettorealisationsverdien.

Periodeaf gransningsposter

Periodeafgransningsposter, indregnet under forpligtelser, omfatter modtagne betalinger, som vedrorer
indtagter i efterf olgende regnskabsAr.

1
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20L6 20L5

Noter

kr.

2 Skat af Srets resultat
Arets regulering af udskudt skat

3 Materielleanlagsaktiver

kr.

Kostpris 1. januar 2016

Kostpris 31. december 2016

Verdireguleringer 1. januar 2016

Vardireguleringer 31. december 2016

Regnskabsmassig vardi 31. december ZOL6

8.000 9.000

8.000 9.000

Grunde og
bygninger

7.537.874

1.537.874

587.726

587.726

2.125.000

4 lnvesteringsejendomme

Virksomheden foretager investering i udlejningsejendomme. lnvesteringsejendomme indregnes til
dagsvardi med vardiregulering over resultatopgorelsen, jf. reglerne i Srsregnskabslovens g 3g.

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

Opgorelse af dagsvardi

Centrale forudsatninger for den opgjorte dagsvardi

Ejendommen (niveau 3 i dagsvardihierakiet) verdiansattes 6rligt ud fra en afkastbaseret model
baseret p3 forventede fremtidige nettopengestromme. DagsvardimElingen efter den afkastbaserede
model foretages p3 grundlag af budgetterede lejeindtagter og udgifter. Der er endvidere taget hojde for
ejendommens alternativanvendelse. Den anvendte verdiansattelsesmetode er uendret i forhold til
sidste 5r.

De vasentligste ikke observerbare input ved opgorelsen af dagsverdien er

kr.

Ud lejn ingsprocent
Afkastkrav i %

5 Langfristedegeldsforpligtelser

Af den langfristede geld pE 1,5 mio. kr. forfalder 1,0 mio. kr. til betaling mere end 5 5r efter
balancetidspunktet.

20t6 2015

100
6,25

100
6,25
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Noter

5 Sikkerhedsstillelser

Tilsikkerhed for geld til realkreditinstitutter, L.462t.kr., er der givet pant igrunde og bygninger med
en regnskabsmassig verdi 31 . december 2016 p5 2.L25 t.kr .

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