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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. juli 2016 - 30. juni
2017 for Norvest Ejendom ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. juni 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli

2016 - 30. juni 2017.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Direktionen anser fortsat betingelserne for at undlade revision for opfyldte.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Esbjerg, den 21. november 2017

Direktion:

Anne Louise Klindt Anderasen Frank Normann Andreasen
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REVISORS ERKLZRING OM OPSTILLING AF FINANSIELLE OPLYSNINGER
Til kapitalejerne i Norvest Ejendom ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Norvest Ejendom ApS for regnskabsaret 1. juli 2016 - 30. juni 2017 pa
grundlag af selskabets bogfaring og @vrige oplysninger, som ledelsen har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med den internationale standard, Opgaver om opstilling af
finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere ledelsen med at udarbejde og praesentere ars-
regnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven og FSR - danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedragrende
integritet, objektivitet, faglig kompetence og fornaden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til
opstillingen af arsregnskabet, er ledelsens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, ledelsen 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.

Varde, den 21. november 2017

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Flemming Bro Lund
Statsautoriseret revisor
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter

Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme. Investerings-
ejendommene omfatter en kontorejendom og en boligejendom.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Der er ikke sket andringer af selskabets aktivitetsomrader i regnskabsaret.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.



|IBDO

RESU

LTATOPG@RELSE 1. JULI - 30. JUNI

BRUTTOFORTJENESTE......coutitiiiiiiiiniiniiiiiiiiiineeeenes

Af- 08 NedsKriVNINGer....coouiiiiiiiiii i e eeneeaenaees
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme....................
Dagsvaerdiregulering af gaeld vedrerende investeringsejen-

DRIFTSRESULTAT ..o

Andre finansielle indtaegter......ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiee,
Andre finansielle omKostNiNger.......c.vvvviiiiiiiiiiiiieniieenennnns

RESU

LTAT FOR SKAT ..o

SKat af Arets reSUILAL. ...vieeiieieeiieieeenieneeneeneeneeneeneeneeneenes

ARETS RESULTAT ...eiiniiiiiiiieeii et et et et e eeie e e eeanee

FORS

LAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfart resultat. ...

Note

2016/17
kr.

94.572

-2.118
754.461

0

846.915

0
-73.931

772.984

-170.139

602.845

602.845

602.845

2015/16
kr.

138.323

-4.358
0

-5.155

128.810

1.482
-79.241

51.051

-11.209

39.842

39.842

39.842
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BALANCE 30. JUNI

AKTIVER

INnvesteringsejeNdOMME. ... vvirertirietieieereneeeenneeeenneeaenaees
Materielle anlaegsaktiver........c.cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn,

ANLAGSAKTIVER.....

OMSAETNINGSAKTIVER. ..ottt

AKTIVER................

2017
kr.

Note

4.230.000

3 4.230.000

4.230.000

0
0

23.311

23.311

4.253.311

2016
kr.

3.475.539
3.475.539

3.475.539

8.689
8.689

28.441

37.130

3.512.669
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BALANCE 30. JUNI

PASSIVER

Selskabskapital...oeveeeeereererieiriieinnneeeenneerenneennns
Overfart overskud.....ccooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieen,

€] 3 [N o I Y
Hensaettelse til udskudt skat......ccoevviiiiiiiiiiiinn...
HENSATTE FORPLIGTELSER ....ccovviiiiiiiiiiiinieiennns

Geeld til realkreditinstitutter.........ceeeveievinennnennn..
Anden gaeld...cooniiiiiiiiiiii e e
Langfristede gaeldsforpligtelser..........................L

Kortfristet del af langfristet gaeld.............ccoviiiniit
Geeld til pengeinstitutter......ccoovviiiiiiiiiiieninennns
Selskabsskat....oeeireriiieiiiiiiiiiiici e
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse..........c.c.........
Anden gaeld...cooieiiiiiiiiiiiii e
Kortfristede gaeldsforpligtelser...........................

GALDSFORPLIGTELSER......cccvvivniiniiiiiiiiiniinnenn,

PASSIVER. ..ot

Eventualposter mv.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Note

2017
kr.

50.000
680.234

730.234
165.981
165.981
2.619.638
195.000
2.814.638
23.000
336.532
13.291
100.785
68.850
542.458
3.357.096

4.253.311

2016
kr.

50.000
46.585

96.585

0

0
2.681.242
0
2.681.242
23.000
526.898
23.047
88.197
73.700
734.842
3.416.084

3.512.669
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NOTER
2016/17 2015/16 Note
kr. kr.
Personaleomkostninger 1
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit:
0 (2015/16: 0)
Skat af arets resultat 2
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst...................... 4.158 11.132
Regulering af udskudt skat........ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinane., 165.981 77
170.139 11.209
Materielle anlagsaktiver 3
Investeringsejen-
domme
KOSEPIS 1. JULE 2016, e ueneineieiitiitiit it ie i ei et eeeeneeneeneeneanenneeneeneeneenes 3.475.539
Kostpris 30. JUNi 2017 ... oottt ettt e ert e eaeeaaes 3.475.539
Arets Vaerdir@QUIEIINGE . .. .. iu it 754.461
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 30. juni 2017.........ccooiiiiiiiiiiiiiiiiiinnanns 754.461
Regnskabsmaessig vaerdi 30. juni 2017......ccceiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieieaaeas 4.230.000

Boligejendommen bestar af en udlejningejendom beliggende i det centrale Esbjerg,
ejendommen blev anskaffet i 2015. Boligejendommens dagsvaerdi vurderes ved hjalp af en
afkastbaseret  vaerdiansaettelsesmodel, hvor vaerdien opgeres pa baggrund af
investeringsejendommens driftsafkast og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Det anvendte driftsafkast er baseret pa det kommende ars huslejeindtaegter med en 100%
udlejningsprocent fratrukket skennede driftsudgifter vedrgrende ejendommen.

Ved beregningen er anvendt et afkast pa 4,75% som er fastlagt under hensyntagen til de
geeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommens
beliggenhed mv.

Zndringer af afkastkrav for investeringsejendommen vil pavirke den indregnede veerdi af
investeringsejendommen i balancen samt vaerdireguleringen i resultatopgarelsen.

Safremt afkastkravet forhgjes med 0,25%, vil den opgjorte veerdi af investringsejendommen
falde med 211 tkr. Saledes pavirkes resultatopgarelsen og egenkapitalen negativt med 211
tkr.

Safremt afkastkravet saenkes med 0,25%, vil den opgjorte veerdi af investringsejendommen
stige med 235 tkr. Saledes pavirkes resultatopggrelsen og egenkapitalen negativt med 235
tkr.
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NOTER

Egenkapital

Egenkapital 30. juni 2016......ccceveieiininninennnennnns
Praksisaendringer......ccvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiieaanns
Korrigeret egenkapital 1. juli 2016..................
Forslag til arets resultatdisponering...................

Egenkapital 30. juni 2017.......c.cevvviiiiiiiniannnn.

Langfristede geeldsforpligtelser

1/7 2016

geeld i alt

Geld til realkreditinstitutter....... 2.704.242
Andengaeld.....cooviiiiiiiiiiiinn.. 0
2.704.242

Eventualposter mv.
Ingen.

Eventualforpligtelser
Ingen.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Virksomheden har til pengeinstitut udstedt ejerpantebrev pa i alt kr. 600.000, der giver pant i

ovenstaende grunde og bygninger.

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter stor kr. 2.837.638, er der givet pant i

Selskabs-
kapital

........ 50.000

........ 50.000

........ 50.000

30/6 2017
gaeldi alt

2.642.638
195.000

2.837.638

Overfort
overskud

46.585
30.804
77.389
602.845

680.234

Afdrag
naeste ar

23.000
0

23.000

| alt

96.585
30.804
127.389
602.845

730.234

Restgaeld
efter 5 ar

2.561.875
0

2.561.875

investeringsejendom. Regnskabsmaessig vaerdi af investeringsejendom udger kr. 3.415.587.

11

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Norvest Ejendom ApS for 2016/17 er aflagt i overensstemmelse med den danske ars-
regnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabs-
klasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar, bortset fra folgende
andringer.

ZAndring i anvendt regnskabspraksis og klassifikation
Anvendt regnskabspraksis er endret pa falgende omrader:

e Den til investeringsejendommene tilknyttede gaeld var tidligere indregnet og malt til dagsvaerdi
med indregning af arets vaerdiregulering over resultatopgarelsen. Praksis andres, til at geeld
vedrgrende investeringsejendomme fremover males til amortiseret kostpris.

Arsagen til praksisaendringen er en andring i arsregnskabsloven vedtaget i 2015, hvorefter det ikke
laengere er muligt at indregne gaeld vedregrende investeringsejendomme til dagsvaerdi.

Dagsvaerdi af gaeld fra sidste regnskabsar er anvendt som ny kostpris i indevaerende ar, og
sammenligningstal vedrerende praksisandringen er ikke tilpasset, da overgangsbestemmelsen, jf.
bekg. nr. 1849 af 15/12 2015 § 1, er anvendt.

Den akkumulerede virkning af praksisaendringen udger en reduktion af arets resultat for skat med
16 tkr., der vedrgrer arets amortisering af forskellen mellem dagsvaerdien og den nominelle vaerdi
pr. 1. januar 2016 og en dagsvaerdiregulering.

Praksisaendringen pavirker egenkapitalen, der pr. 1. juni 2016 er forgget med 39 t.kr. og pr. 30.
juni 2017 er foraget med 39 t.kr. Den langfristede gaeld er reduceret tilsvarende.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede bidrag til dackning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration, lokaler mv.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopggrelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige veerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets veerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indtasgter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, samt tillaeg og
godtgerelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrarer regnskabsaret.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfglgende til
dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. /Zndringer i dagsvaerdien indregnes i
resultatopgerelsen.

Ejendomme under opfarelse males til kostpris.

Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel, hvor vardien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast
og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Efterfolgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige okonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgerelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen.

Skyldig skat og udskudt skat

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 for
betalte acontoskatter.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa
egenkapitalen.

Gealdsforpligtelser
Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.



