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EY Naver Eiendomme ApS

Arsrappo.t 2018

Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt Srsrapporten for Naver Ejendomme ApS for regn-
skabsaret 1. januar - 31. december 2018.

Arsrapporten aflagges i overensstemmelse med 6rsregnskabsloven,

Det er min opfattelse, at Srsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr.31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabseret
1. januar - 31. december 2018.

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

Arsrapporten indstilles til genera lforsam lingens godkendelse.

Vejle, den 29. maj 2019
Direktion:

n
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EY Naver Ejendomme ApS

Arsrapport 2018

Den uafhangige revisors erklering om opstilling af 6rsregnskab

Til den daglige ledelse iNaver Eiendomme ApS

Vi har opstillet 6rsregnskabet for Naver Ejendomme ApS for regnskabs6ret 1. januar - 31. december
2018 pA grundlag af selskabets bogforing og ovrige oplysninger, som du 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 dig med at udarbejde og prasentere 6rsregnska-
bet ioverensstemmelse 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 dit ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaringsopgave med sikkerhed. er vi
ikke forpligtet til at verificere nojagtigheden eller fuldstendigheden af de oplysninger, du har givet os til
brug for at opstille Srsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller revier,y-konklusion om,
hvorvidt ersregnskabet er udarbejdet ioverensstemmelse med ersregnskabsloven.

Vejle, den 29. maj 2079
ERNST & YoUNG
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr.30 70 02 28

ar o sen
. revisor

mne26778
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EY Naver Ejendomme ApS

Arsrapport 2018

Ledelsesberet n in g

Oplysninger om selskabet

N avn
Adresse, postnr., by

CVR-n r.
Hjemstedskom m u ne
Regnskabser

Naver Ejendomme ApS
Ulkarvej 27,7100 Vejle

26 97 07 73
Vejle
1. januar - 31. december

Johnny Andersen

Ernst & Young Godkendt Revisionspartnerselskab
Lysholt Al16 10, 7100 Vejle

Direktio n

Rev isor
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EY Naver Ejendomme ApS

Arsrapport 2018

Ledelses be ret ning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Selskabets formel er at udleje ejendomme.

Udvikling iaktiviteter og 6konomiske forhold

Virksomhedens resultatopgorelse for 2018 udviser et overskud pe 39.240 kr. mod et overskud pa

53.683 kr. sidste 3r, og virksomhedens balance pr.31. december 2018 udviser en egenkapital pe

347 .452 kr.

Begivenheder elter balancedagen

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

Naver Ejendomme ApS

Arsrapport 2018

2018 20t7

Resultatopgorelse

Note kr.

Bruttofortjeneste
2 Personaleomkostninger

Resultat for finansielle poster
Finansielle indtagter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat
Skat af 6rets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat

108.145
-75.252

t77.975
-6.250

92.893
0

-42.653

t71.725
2.327

-45.363

50.240
-11.000

68.683
-15.000

39.240 53.683

39.240 53.683

39.240 s3.683

6



EY

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Naver Ejendomme ApS

Arsrapport 2018

2018 20L7

2.125.000 2.725.OOO

2.|25.OOO 2.725.O0O

2.725.000 2.t25.OOO

13.760

13.760 0

5.473 10.075

19.233 10.075

2.744.233 2.135.075

Balance

Note

3

kr.

AKTIVER
Anlegsaktiver
Materielle anlagsaktiver
Grunde og bygninger

Anlegsaktiver ialt

Omsatningsaktiver
Tilgodehavender
Periodeaf g ransn ingsposter

Likvide beholdninger

Omsetningsaktiver i alt

AKTIVER I ALT

0
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2018 20t7

Balance

Note

5

kr.

PASSIVER
Egenkapital
Selskabskapital
Overfgrt resultat

Egenkapital i alt
Hensatte forpligtelser
Udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt
Galdsforpligtelser
Langf ristede geldsforpligtelser
Gald til realkreditinstitutter

Kortf ristede galdsf orpligtelser
5 Kortfristet del af langfristede galdsforpligtelser

Geld til banker
Gald til selskabsdeltagere og ledelse
Anden geld
Periodeaf gransnin gsposter

Geldsforpligtelser i alt

PASSIVER I ALT

1 Anvendtregnskabspraksis
6 Sikkerhedsstlllelser

347.452 308.272

85.000 74.000

8s.000 74.OOO

1.238.382 1.312.036

1.238.382 1.312.035

125.000
222.452

125.000
783.212

77.400
13.803

305.046
77.1.50

0

77.780
0

297.746
59.757

6.1 50

473.399 440.827

1.711.781 7.752.863

2.744.233 2.135.075
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Overfort resultat

Naver Ejendomme ApS

Arsrapport 2018

I altSelskabskapital

125.000
0

Egenkapitalopgorelse

kr.

Egenkapital 1. januar 2017
Overfort via resultatdisponering

Egenkapital 1. januar 2018
Overfort via resultatdisponering

Egenkapital 31. december 2018

129.529
s3.683

254.529
53.683

125.000
0

783.272
39.240

308.272
39.240

125.000 222.452 347.452
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Naver Ejendomme ApS

Arsrapport 2018

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Naver Ejendomme ApS for 2018 er aflagt ioverensstemmelse med Srsregnskabslo-
vens bestemmelser for klasse B'virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste 6r.

Resultatopgorelsen

Nettoomsatning

Virksomheden har som fortolkningsbidrag for indregning af oms.etning valqt IAS 11/tAS18.

Nettoomsatning ved udlejning af lejligheder indregnes iresultatopgorelsen, sAfremt indt.egten kan
opgores pilideligt og forventes modtaget.

Nettoomsetning mEles til dagsverdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkravet pe veg-
ne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes inettoomsaetningen.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lon og gager, inklusive feriepenge og pensioner, samt andre omkost-
ninger til social sikring m.v. til virksomhedens medarbejdere. I personaleomkostninger er fratrukket
modtagne godtgorelser fra offentlige myndigheder.

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indeholder renter, flnansielle omkostninger, amortisering af
finansielle aktiver og forpligtelser samt tilleg og godtgorelser under acontoskatteordningen m.v.

EY

Skat

Skat af Srets resultat omfatter aktuel skat af erets forventede skattepligtige indkomst og Arets regule-
ring af udskudt skat. Arets skat indregnes iresultatopgorelsen med den del, der kan henfores til 6iets
resultat, og iegenkapitalen med den del, som kan henfores til transaktioner indregnet iegenkapitalen.

10

Prasentationsvaluta

Arsregnskabet er aflagt idanske kroner (kr.).



EY Naver Eiendomme ApS

Arsrapport 2018

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (f ortsat)

Balancen

Materielle anlagsaktiver

lnvesteringsejendomme vardians&ttes til en skonnet dagsverdi. Dagsverdien opgores ved bereqninq af
ejendommenes forventede fremtidige afkast ved anvendelse af en afkastbaseret model (normalind-
tjeningsmodel) samt under hensyntagen til de aktuelle markedsmassige forudsetninger for denne type
ejendomme i omrAdet.

Dagsverdien fastsaettes uden reduktion for forventede salgs- eller afhandelsesomkostninger.

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

Som en konsekvens af selskabets praksis med verdiansettelse af ejendomme til dagsverdi foretages
der ikke regnskabsmessige afskrivninger herp6. Ejendommene antages ikke at vere udsat for
verdiforringelse, idet de lobende vedligeholdes.

Dagsverdi:
Dagsvardiansattelsen tager udgangspunkt idet primere marked. Hvis et primart marked ikke
eksisterer, tages udgangspunkt idet mest fordelagtige marked, som er det marked, der maksimerer
prisen pA aktivet eller forpligtelsen fratrukket transaktions- og/eller transportomkostninger. Alle aktiver
og forpligtelser, som meles til dagsvardi, eller hvor dagsvardien oplyses, er kategoriseret efter
dagsvardihierakiet, som er beskrevet nedenfor:

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

Niveau 2: Verdi opgjort ud fra anerkendte verdiansettelsemetoder pA baggrund af observerbare
markedsinf ormationer.

Niveau 3: Vardi opgjort ud fra anerkendte vardiansettelsemetoder, og rimelige skon foretages pe
baggrund af ikke-observerbare markedsinformationer.

Tilgodehavender

Tilgodehavender meles til amortiseret kostpris.

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

Der foretages nedskrivning til imodeg:else af tab, hvor der vurderes at vere indtruffet en objektiv indi-
kation pa, at et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er vardiforringet. Hvis der forelig-
ger en obiektiv indikation p3, at et individuelt tilgodehavende er verdiforringet, foretages nedskrivning
pE individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvor der ikke foreligger en objektiv indikation p3 vardiforringelse pE individuelt
niveau, vurderes p5 portefoljeniveau for objektiv indikation for vard iforringe lse. Portefoljerne baseres
primert pe debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse 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 vardi af tilgodehavender og
nutidsvardien af de forventede pengestromme, herunder realisationsverdi af eventuelle modtagne sik-
kerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilqodehavende
eller portefolje.

1
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EY Naver Ejendomme ApS

Arsrapport 2018

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt reg nska bspra ksis (lortsat)

Periodeaf gransningsposter

Periodeafgrensningsposter, indregnet under aktiver, omfatter forudbetalte omkostninger vedrorende
ef terfolgende regnskabsAr.

Egenkapital

Forcsliet udbytte

Foresleet udbytte indregnes som en forpligtelse pA tidspunktet for vedtagelse pA den ordinare general-
forsamling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for 5ret, vises som en serskilt
post under egenkapitalen.

Selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
erets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere 6rs skattepligtige indkomster samt betalte
acontoskatter.

Udskudt skat meles efter den balanceorienterede galdsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmessig og skattemessig verdi af aktiver oq forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrorende skattemessigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kontor-
ejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er
opstAet pi anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning pA resultat eller skattepligtig indkomst. lde
tilfalde, hvor opgorelse af skatteverdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, meles
udskudt skat pA qrundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af for-
pligte lsen.

Udskudt skat mSles pe grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vare g.eldende, n3r den udskudte skat forventes udlost som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver ind-
regnes med den vardi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning iskat af fremtidig
indtjening eller ved modregning iudskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion. ,€ndring i

udskudt skat som folge af endringer iskattesatser indregnes iresultatopgorelsen.

Geldsforpligtelser

Finansielle g&ldsforpligtelser indregnes ved 16noptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte t ransa kt ionsom kostn inger. I efterfolgende perioder meles 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 verdi indregnes iresultatopgorelsen over lSneperioden. lfinansiel-
le forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse pe finansielle leasingkontrak-
ter.

0vrige galdsforpligtelser mAles til nettorealisationsverdien.

1

72

Periodeaf gransningsposter

Periodeafgransningsposter, indregnet under forpligtelser. omfatter modtagne betalinger, som vedr0rer
indtegter i efterfolgende regnskabs8r.
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2018 20L7

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

kr.

2 Personaleomkostninger
Pensioner

3 Materielleanlagsaktiver

kr.

Kostpris 1. januar 2018

Kostpris 31. december 2078

Opskrivninger 1. januar 2018

Opskrivninger 31. december 2018

Regnskabsmassig vardi 31. december 2018

kr.

Ud lejningsprocent
Afkastkrav i %

75.252 6.250

1.5.252 6.250

7.537.874

7.537.874

587.t26

587.726

2.125.000

4 lnvesteringsejendomme

Virksomheden foretager investering i udlejningsejendomme. lnvesteringsejendomme indregnes til
dagsverdi med vardiregulering over resultatopgorelsen, jf . reglerne i Srsregnskabslovens $ 38.

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

Opgorelse af daqsvardi

Centrale forudsatninger for den opgiorte dagsvardi

Ejendommen (niveau 3 i dagsverdihierakiet) verdiansettes 6rligt ud fra en afkastbaseret model

baseret p5 forventede fremtidige nettopengestromme. DagsverdimElingen efter den afkastbaserede
model foretages pi grundlag af budgetterede lejeindtegter og udgifter. Der er endvidere taget hojde

for ejendommens alternativanvendelse. Den anvendte verdiansattelsesmetode er uandret i forhold til
sidste 5r.

De vesentligste ikke observerbare input ved opgorelsen af dagsverdien er:

2018 20L7

5 Langf ristede galdsforpligtelser

Af den langfristede geld p5 1,3 mio. kr. forfalder 0,9 mio. kr. tilbetaling mere end 5 5r efter
balancetidspun ktet.

5 Sikkerhedsstillelser

Tilsikkerhed for gald til realkreditinstitutter, 1.316 t.kr., er der givet pant igrunde og bygninger med

en regnskabsmessig vardi pr. 31. december 2078 p3 2.725 t.kr.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve pi +S8 t.kr., der giver pant i ovenst6ende grunde og bygninger.
Pantebrevene er i selskabets besiddelse.

100
6

100
6
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