
KV Bolig ApS

Kaptajn Bertelsensvej 27

7120 Vejle Øst

CVR-nr. 32 46 60 95

Årsrapport for 2018

Opstillet uden revision eller review

Årsrapporten er fremlagt og godkendt
på selskabets ordinære generalfor-

samling den  04/02 2019

Kim Vinther
Dirigent



KV Bolig ApS

Indholdsfortegnelse

Side

Selskabsoplysninger 1

Ledelsespåtegning 2

Revisors erklæring om opstilling af årsregnskab 3

Ledelsesberetning 4

Anvendt regnskabspraksis 5

Resultatopgørelse 1. januar - 31. december 2018 9

Balance pr. 31. december 2018 10

Egenkapitalopgørelse 12

Noter til årsrapporten 13

5201377KIO



KV Bolig ApS 1

Selskabsoplysninger

Selskabet KV Bolig ApS
Kaptajn Bertelsensvej 27
7120 Vejle Øst

CVR-nr.: 32 46 60 95
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2018
Hjemsted: Vejle

Direktion Kim Vinther, direktør

Revisor Roesgaard & Partners
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Sønderbrogade 16
8700  Horsens
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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december

2018 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 finansiel-

le stilling pr. 31. december 2018 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31.

december 2018.

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

omhandler.

Årsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklærer, at betingelserne herfor er opfyldt.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vejle, den 4. februar 2019

Direktion

Kim Vinther
direktør
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Revisors erklæring om opstilling af årsregnskab

Til kapitalejeren i KV Bolig ApS

Vi har opstillet årsregnskabet for KV Bolig ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2018 på grundlag

af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som virksomheden har tilvejebragt.

Årsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og no-

ter.

Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere virksomheden med at udarbejde og præsentere års-

regnskabet i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisor-

loven og FSR – danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrørende integritet, ob-

jektivitet, faglig kompetence og fornøden omhu.

Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af

årsregnskabet, er virksomhedens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi ikke

forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, virksomheden har givet os

til brug for at opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt

årsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Horsens, den 4. februar 2019

Roesgaard & Partners
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 37 54 31 28

Jens Roesgaard
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne28681
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

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

beslægtet virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabets resultatopgørelse for 2018 udviser et overskud på kr. 716.801, og selskabets balance pr. 31.

december 2018 udviser en egenkapital på kr. 4.224.694.

Årets resultat anses for tilfredsstillende.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for KV Bolig ApS for 2018 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser

for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra højere klasser.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsrapporten for 2018 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdireguleringer

af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder af-

skrivninger og nedskrivninger. 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet,

og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå selska-

bet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser

som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant ef-

fektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle

afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt be-

løb. 

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

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

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ikke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsætning med fradrag af ejendommenes driftsomkostninger

og andre eksterne omkostninger.

Huslejeindtægter

Periodiserede huslejeindtægter indregnes i resultatopgørelsen, hvis indtægten kan opgøres pålideligt

ogforventes modtaget.
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Anvendt regnskabspraksis

Ejendommenes driftsomkostninger

Ejendommenes 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.

Andre eksterne omkostninger

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

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostninger

til social sikring m.v. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er fratrukket modtagne godtgø-

relser fra offentlige myndigheder.

Finansielle indtægter og omkostninger

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

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgørel-

sen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-

føres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Materielle anlægsaktiver

Investeringsejendomme udgør investeringer i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af den in-

vesterede kapital i form af løbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris og ved efterfølgende måling til dagsværdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme måles ejendom for ejendom til en skønnet dagsværdi. Målingen sker ved

anvendelse af en afkatsbaseret cash-flow-model. Afkastkravet fastsættes ejendomfor ejendom.

Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til

anskaffelsestidspunktet, og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges kostprisen som

en forbedring. Omkostninger, der ikke tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber,

indregnes i resulttopgørelsen under ejendomsomkostninger.

Investeringsejendomme har som øvrige materielle aktiver, bortset fra grunde, en begrænset levetid. Den

værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspejles i

investeringsejendommenes løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske

afskrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten "Værdiregulering af ejendomme".

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en objektiv indikation

på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdiforringet. Hvis der foreligger en ob-

jektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet, foretages nedskrivning på individuelt

niveau.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, indregnet under omsætningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrøren-

de efterfølgende regnskabsår.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede værdipapirer med en løbetid under 3 måneder, og som

uden hindring kan omsættes til likvide beholdninger, og hvorpå der kun er ubetydelig risiko for værdiændrin-

ger.

Selskabsskat og udskudt skat

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

skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte aconto-

skatter.

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.
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Anvendt regnskabspraksis

Gældsforpligtelser

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

gationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi på

lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lånets kursregulering

på optagelsestidspunktet.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til tilknyttede virksomheder samt anden gæld, måles til amorti-

seret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, indregnet under kortfristede gældsforpligtelser, omfatter modtagne betalinger

vedrørende indtægter i de efterfølgende år.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december 2018

Note 2018
kr.

2017
kr.

Bruttofortjeneste 1.701.444 1.731.911

Personaleomkostninger (236.844) (235.839)

Resultat før finansielle poster 1.464.600 1.496.072

Finansielle omkostninger 1 (545.620) (548.820)

Resultat før skat 918.980 947.252

Skat af årets resultat 2 (202.179) (208.391)

Årets resultat 716.801 738.861

Overført resultat 716.801 738.861

716.801 738.861
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Balance pr. 31. december 2018

Note 2018
kr.

2017
kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 3 28.217.060 28.217.060

Materielle anlægsaktiver 28.217.060 28.217.060

Anlægsaktiver i alt 28.217.060 28.217.060

Andre tilgodehavender 21.425 57.469

Periodeafgrænsningsposter 12.967 13.138

Tilgodehavender 34.392 70.607

Likvide beholdninger 872.580 712.873

Omsætningsaktiver i alt 906.972 783.480

Aktiver i alt 29.124.032 29.000.540
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Balance pr. 31. december 2018

Note 2018
kr.

2017
kr.

Passiver

Virksomhedskapital 125.000 125.000

Overført resultat 4.099.694 3.382.894

Egenkapital 4.224.694 3.507.894

Hensættelse til udskudt skat 4 135.909 113.190

Hensatte forpligtelser i alt 135.909 113.190

Gæld til realkreditinstitutter 14.519.571 15.180.234

Gæld til tilknyttede virksomheder 8.756.225 8.458.668

Langfristede gældsforpligtelser 23.275.796 23.638.902

Gæld til realkreditinstitutter 645.000 645.000

Modtagne forudbetalinger fra kunder 0 24.924

Selskabsskat 179.460 346.557

Anden gæld 663.173 724.073

Kortfristede gældsforpligtelser 1.487.633 1.740.554

Gældsforpligtelser i alt 24.763.429 25.379.456

Passiver i alt 29.124.032 29.000.540

Eventualposter mv. 5

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 6
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Egenkapitalopgørelse

Virksomheds-

kapital

Overført

resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2018 125.000 3.382.893 3.507.893

Årets resultat 0 716.801 716.801

Egenkapital 31. december 2018 125.000 4.099.694 4.224.694
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Noter til årsrapporten

2018
kr.

2017
kr.

1 Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 351.000 340.000

Andre finansielle omkostninger 194.620 208.820

545.620 548.820

2 Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat 179.460 185.680

Årets udskudte skat 22.719 22.711

202.179 208.391

3 Aktiver der måles til dagsværdi

Investerings-

ejendomme

Kostpris 1. januar 2018 28.217.060

Kostpris 31. december 2018 28.217.060

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2018 28.217.060
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Noter til årsrapporten

Forudsætninger ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene

Faste driftsomkostninger udgør gennemsnitligt 11% af lejeindtægterne.

Vedligeholdelsesomkostninger udgør gennemsnitligt 6% af lejeindtægterne.

Ejendomme
Dagsværdien af investeringsejendomme fastsættes på grundlag af en afkastbaseret
værdiansættelsesmodel. Det vil sige med udgangspunkt i ejendommenes forventede driftsresultat
og et fastsat afkastkrav. Ejendommenes samlede driftsresultat for indeværende år på 1.729 t.kr.
forventes at kunne fastholdes de kommende 10-20 år, da disse både tager hensyn til risiko for
tomgang og vedligeholdelse mv.

Ledelsen forventer at kunne opnå et afkastkrav på 6,13 %.

Afkastkravet er fastlagt på baggrund af de faktiske forhold på balancedagen og kan primært
henføres til beliggenhed og stand.

Følsomhed ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene

Ved markedsværdi vurderingen pr. 31. december 2018 er der anvendt et individuelt fastsat afkast-

krav, som samlet kan opgøres til 6,13 %.

Ændringer i skøn over afkastkrav for investeringsejendomme vil påvirke den indregnede værdi af

investeringsejendomme i balancen samt værdireguleringen i resultatopgørelsen.

Ændringer i gennemsnitligt afkastkrav (0,50)% Basis 0,50 %

kr. kr. kr.

Afkastprocent 5,63 6,13 6,63

Dagsværdi 30.724.405 28.217.060 26.088.075

Ændring i dagsværdi 2.507.345 0 (2.128.985)
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Noter til årsrapporten

2018
kr.

2017
kr.

4 Hensættelse til udskudt skat

Materielle anlægsaktiver 1. januar 2018 113.190 90.479

Hensat i året 22.719 22.711

Investeringsejendomme 31. december 2018 135.909 113.190

Materielle anlægsaktiver 135.909 113.190

135.909 113.190

5 Eventualposter mv.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Kim Vinther Holding, Vejle ApS (Administrationsselskab)

og hæfter solidarisk med øvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat samt for kildeskat

på udbytter og renter, som forfalder til betaling.

6 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 15.165 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger, hvis

regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2018  udgør 28.217 t.kr.
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