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Selskabsoplysninger

Selskabet KV Bolig ApS
Kaptajn Bertelsensvej 27
7120 Vejle Øst

CVR-nr.: 32 46 60 95
Regnskabsår: 1. januar - 31. december
Hjemsted: Vejle

Direktion Kim Vinther, direktør

Revision Roesgaard & Partners
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
Sønderbrogade 16
8700 Horsens
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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for 1. januar - 31. december 2015 for KV Bolig

ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er min opfattelse at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle

stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31.

december 2015.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen om-

handler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vejle, den 13. januar 2016

Direktion

Kim Vinther
direktør
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Den uafhængige revisors erklæringer

Til kapitalejeren i KV Bolig ApS

Påtegning på årsregnskabet

Vi har revideret årsregnskabet for KV Bolig ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2015 der om-

fatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter.  Årsregnskabet

udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-

melse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser

nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes be-
svigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet på grundlag af vores revision. Vi har udført

revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifølge dansk

revisorlovgivning. Dette kræver, at vi overholder etiske krav samt planlægger og udfører revisionen for at

opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet er uden væsentlig fejlinformation.

En revision omfatter udførelse af revisionshandlinger for at opnå revisionsbevis for beløb og oplysninger  i

årsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhænger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici

for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovur-

deringen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et årsregnskab,

der giver et retvisende billede. Formålet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende efter
omstændighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virksomhedens interne kon-

trol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, om

ledelsens regnskabsmæssige skøn er rimelige samt den samlede præsentation af årsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores

konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansi-

elle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar -

31. december 2015 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.
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Den uafhængige revisors erklæringer

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til årsregnskabsloven gennemlæst ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere

handlinger i tillæg til den udførte revision af årsregnskabet. Det er på denne baggrund vor opfattelse, at op-

lysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med årsregnskabet

Horsens, den 13. januar 2016

Roesgaard & Partners
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 25 80 20 63

Jens Roesgaard
statsautoriseret revisor
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet

Selskabets formål er investeringsvirksomhed samt køb, salg og udlejning af fast ejendom og hermed beslægtet

virksomhed.

Udvikling i året

Selskabets resultatopgørelse for 2015 udviser et overskud på kr. 428.598, og selskabets balance pr. 31.

december 2015 udviser en egenkapital på kr. 2.341.224.

Usikkerhed ved indregning og måling

Der henvises til note 1.

Begivenheder efter regnskabsårets afslutning

Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke

selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for KV Bolig ApS for 2015 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser

for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Generelt om indregning og måling

Aktiver indregnes i balancen, når det som følge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige

økonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når selskabet som følge af en tidligere begivenhed har en retlig eller faktisk

forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå selskabet, og forpligtelsens

værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Måling efter første indregning sker som

beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.  

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden årsrapporten

aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.  

I resultatopgørelsen indregnes indtægter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de

beløb, der vedrører regnskabsåret.

Bruttofortjeneste

Omsætningen er sammendraget med omkostninger og indtægter i overensstemmelse med årsregnskabslovens §

32. Bruttofortjenesten omfatter således huslejeindtægter, ejendommens driftsomkostninger og andre eksterne

omkostninger.

Huslejeindtægter

Periodiserede huslejeindtægter indregnes i resultatopgørelsen, hvis indtægten kan opgøres pålideligt og

forventes modtaget. Huslejeindtægter indregnes eksklusive moms. 

Ejendommens driftsomkostninger

Ejendommens driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift og

vedligeholdelse, forsikring og skatter mv., der afholdes i forbindelse med den udlejning af ejendommen, som

indgår i nettoomsætningen. 

Beløb til forbrugsafgifter, som opkræves over huslejen, modregnes i omkostninger til forbrugsafgifter. 

Beløb til vedligeholdelsesforpligtelser, som opkræves over huslejen og ikke indbetales til Grundejernes

Investeringsfond, omkostningsføres under ejendommens driftsomkostninger med modpost under hensatte

forpligtelser.
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Anvendt regnskabspraksis

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger indeholder gager og lønninger samt lønafhængige omkostninger.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til  administration og tab på debitorer mv.

Finansielle poster

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabs-

året. Finansielle poster omfatter  renteindtægter og -omkostninger samt tillæg og godtgørelse under

acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat

Skat af årets resultat, som består af årets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgø-
relsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den del, der kan henfø-

res til posteringer direkte på egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med tilknyttede danske virksomheder. Den aktuelle selskabsskat fordeles mellem de

sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.

Balancen

Selskabets hovedaktivitet er investering i fast ejendom. Investeringsejendomme og tilhørende

prioritetsgæld måles til dagsværdi, jf. årsregnskabsloven § 38. Dagsværdi af investeringsejendommen

fastsættes på grundlag af afkastbaseret værdiansættelsesmodel. Det vil sige med udgangspunkt i

ejendommens forventede resultat før renter og et afkastkrav. Det anvendte afkastkrav er nærmere beskrevet

i note 1. Værdireguleringer til dagsværdi indregnes i resultatopgørelsen.

Forbedringsomkostninger, som tilfører investeringsejendommen nye eller forbedrede egenskaber i forhold

til anskaffelsestidspunktet og som derved øger det fremtidige afkast, tillægges anskaffelsessummen.

Vedligeholdelsesomkostninger, som ikke tilfører investeringsejendommen nye eller forbedrede egenskaber

i forhold til anskaffelsestidspunktet, omkostningsføres i resultatopgørelserne under ejendommens drift.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien reduceres

med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrørende efterføl-

gende regnskabsår.

Skyldig skat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets skat-

tepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskatter.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-

mæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser, opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse af

aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil være

gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. I de tilfælde, hvor opgørelse af skattevær-

dien kan foretages efter alternative beskatningsregler, måles udskudt skat på grundlag af den planlagte anven-

delse af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Ændring i udskudt skat, som følge af ændringer i skattesatser, indregnes i resultatopgørelsen. For indeværende

år er anvendt en skattesats på 22 %.

Gældsforpligtelser

Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For obliga-

tionslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi på låneop-

tagelsestidspunktet, reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lånets kursregulering på opta-

gelsestidspunktet.

Gældsforpligtelser i øvrigt er målt til amortiseret kostpris svarende til nominel værdi.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december 2015

Note 2015
kr.

2014
t.kr.

Bruttofortjeneste 1.721.734 1.535

Personaleomkostninger 2 (236.042) (236)

Resultat før af- og nedskrivninger 1.485.692 1.299

Værdireguleringer af investeringsaktiver (232.025) 475

Resultat før finansielle poster 1.253.667 1.774

Finansielle indtægter 3 2.078 2

Finansielle omkostninger 4 (625.621) (622)

Resultat før skat 630.124 1.154

Skat af årets resultat 5 (201.526) (175)

Årets resultat 428.598 979

Overført overskud 428.598 979

428.598 979
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Balance pr. 31. december 2015

Note 2015
kr.

2014
t.kr

Aktiver

Investeringsejendomme 28.217.060 28.217

Materielle anlægsaktiver 6 28.217.060 28.217

Anlægsaktiver i alt 28.217.060 28.217

Andre tilgodehavender 25.384 43

Periodeafgrænsningsposter 11.493 11

Tilgodehavender 36.877 54

Likvide beholdninger 891.212 1.099

Omsætningsaktiver i alt 928.089 1.153

Aktiver i alt 29.145.149 29.370
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Balance pr. 31. december 2015

Note 2015
kr.

2014
t.kr

Passiver

Selskabskapital 125.000 125

Overført resultat 2.216.224 1.785

Egenkapital 7 2.341.224 1.910

Hensættelse til udskudt skat 8 67.764 45

Hensatte forpligtelser i alt 67.764 45

Gæld til realkreditinstitutter 16.298.614 16.667

Gæld til tilknyttede virksomheder 9.041.851 9.351

Langfristede gældsforpligtelser 9 25.340.465 26.018

Gæld til realkreditinstitutter 9 600.000 633

Modtagne forudbetalinger fra kunder 8.911 0

Selskabsskat 178.810 155

Anden gæld 607.975 609

Kortfristede gældsforpligtelser 1.395.696 1.397

Gældsforpligtelser i alt 26.736.161 27.415

Passiver i alt 29.145.149 29.370

Usikkerhed ved indregning og måling 1

Eventualposter m.v. 10

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 11
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Egenkapitalopgørelse

Selskabs-

kapital

Overført

resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2015 125.000 1.787.626 1.912.626

Årets resultat 0 428.598 428.598

Egenkapital 31. december 2015 125.000 2.216.224 2.341.224
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Noter til årsrapporten

1 Usikkerhed ved indregning og måling

Dagsværdien af investeringsejendommen fastsættes på grundlag af en afkastbaseret

værdiansættelsesmodel. Det vil sige med udgangspunkt i ejendommens forventede driftsresultat og et

afkastkrav. Ledelsen fastlægger hvert år afkastkravet til de enkelte ejendomme bl.a. ud fra:

- udviklingen i markedsforholdene for den pågældende ejendomstype

- erfaringer med køb og salg samt belåning

- ændringer i den enkelte ejendoms forhold

I 2015 har ledelsen opnået et afkast på 6,25 % (2014: 6,25 %). Afkastet er højere end det gennemsnitlige

afkastkrav på 5,6 % for bedst- og standard beliggende ejendomme i Fredericia. Der er dog ikke foretaget

reguleringen af dagsværdien af investeringsejendomme pr. 31. december 2015.

Afkastkravet er fastlagt på baggrund af de faktiske forhold på balancedagen og kan henføres til

beliggenhed, lejernes bonitet, vilkår i lejekontrakten og alternative anvendelsesmuligheder mv. Der er

således ikke taget hensyn til investeringer og effekterne heraf.

Bl.a. som følge af forholdene på boligmarkedet generelt er der dog en vis usikkerhed knyttet til indregning

og måling af selskabets materielle anlægsaktiver.

2015
kr.

2014
t.kr.

2 Personaleomkostninger

Lønninger 231.720 232

Andre omkostninger til social sikring 4.322 4

236.042 236

3 Finansielle indtægter

Andre finansielle indtægter 2.078 2

2.078 2
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Noter til årsrapporten

2015
kr.

2014
t.kr.

4 Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 367.968 332

Andre finansielle omkostninger 257.653 290

625.621 622

5 Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat 178.810 155

Årets udskudte skat 22.716 20

201.526 175

6 Aktiver der måles til dagsværdi

Investerings-

ejendomme

Kostpris 1. januar 2015 28.217.060

Kostpris 31. december 2015 28.217.060

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2015 28.217.060

7 Egenkapital

Selskabskapitalen består af 125 anparter à nominelt kr. 1.000. Ingen anparter er tillagt særlige rettigheder.

Der har ikke været ændringer i selskabskapitalen i de seneste 5 år.



KV Bolig ApS 15

Noter til årsrapporten

2015
kr.

2014
t.kr

8 Hensættelse til udskudt skat

Materielle anlægsaktiver 67.764 45

67.764 45

9 Langfristede gældsforpligtelser

Afdrag, der forfalder inden for 1 år, er opført under kortfristede gældsforpligtelser. Øvrige forpligtelser er

indregnet under langfristede gældsforpligtelser.

Gældsforpligtelserne forfalder efter nedenstående orden:

Gæld til realkreditinstitutter

Efter 5 år 13.898.614 14.600

Mellem 1 og 5 år 2.400.000 2.067

Langfristet del 16.298.614 16.667

Inden for et år 600.000 633

16.898.614 17.300

Gæld til tilknyttede virksomheder

Mellem 1 og 5 år 9.041.851 9.351

Langfristet del 9.041.851 9.351

Inden for et år 0 0

Kortfristet del 0 0

9.041.851 9.351

10 Eventualposter m.v.

Dattervirksomheden indgår i sambeskatning med tilknyttede virksomheder. Selskaberne hæfter ubegrænset

og solidarisk for danske selskabsskatter samt kildeskatter på udbytte inden for sambeskatningskredsen.
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Noter til årsrapporten

11 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter er 18.362 t.kr. afgivet i pant i ejendommen, hvis

regnskabsmæssige værdi pr. 31.12 2015  udgør t.kr. 28.217 t.kr.
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