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L edelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.2015 - 31.12.2015 for
KVN Din Bolig ApS.

Arsrapporten aflagges i overensstemmel se med &rsregnskabsl oven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og finan-
sidle stilling pr. 31.12.2015 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2015 -

31.12.2015.

L edel sesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beretningen om-
handler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendel se.
Viborg, den 19.04.2016

Direktion

René Niglsen
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Den uafhaengigerevisors erklaeringer

Til kapitalggernei KVN Din Bolig ApS
Pategning pa ar sregnskabet
Vi har revideret &rsregnskabet for KVN Din Bolig ApS for regnskabsdret 01.01.2015 - 31.12.2015, der omfatter anvendt

regnskabspraksis, resultatopgarel se, balance, egenkapitalopgarelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabs-
loven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med arsregn-
skabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel sen anser for ngdvendig for at udarbejde et
arsregnskab uden vassentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser ller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har udfert revisionen i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifglge dansk revisorlovgivning. Dette
kraever, at vi overholder etiske krav samt planlaggger og udferer revisionen for at opna hgj grad af sikkerhed for, om
arsregnskabet er uden vassentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfarelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplysninger i arsregnskabet.
De valgte revisionshandlinger afhaanger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici for vaesentlig fejlinformation i
arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der
er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et arsregnskab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at ud-
forme revisionshandlinger, der er passende efter omstaandighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten
af virksomhedens interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er
passende, om ledel sens regnskabsmasssige skan er rimelige samt den samlede prassentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraskkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.
Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr.
31.12.2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsdret 01.01.2015 - 31.12.2015 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesber etningen

Vi har i henhold til &rsregnskabsloven gennemlaest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere handlinger i til-
lagg til den udferte revision af &rsregnskabet.
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Den uafhaengigerevisors erklaeringer

Det er pa denne baggrund vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet.

Viborg, den 19.04.2016

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnersel skab

Allan Sghorg Olsen
statsautoriseret revisor

CVR-nr. 33963556
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L edel sesberetning

Hovedaktivitet
Sel skabets aktivitet bestér i drift af investeringsejendomme, der primaat udger boligejendomme.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabet har i indevagrende regnskabsar et overskud fer skat pa 5.470 t.kr. mod 955 t.kr. i 2013

Arets resultat betragtes af ledelsen som tilfredsstillende.

Usikker hed vedr grende indregning og maling

Selskabets investeringsejendomme mdles til dagsvaardi. Dagsveadien opgeres for de enkelte gjendomme pa
baggrund af en rakke forudsagninger, herunder de enkelte gendommes budgetterede nettoindtjening samt
fastsatte afkastkrav, jf. omtalen heraf i beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis under investeringsejendom-
me. Afkastkravene er fastsat, sa de vurderes at af spejle markedets aktuelle afkastkrav pa tilsvarende ejendom-
me. Der er usikkerhed forbundet med fastsadtelse af afkastkravene, jf. omtale heraf i regnskabsnote 4.

Begivenheder efter balancedagen
Der er frabalancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsl ovens bestemmelser for regnskabsklasse B med
tilvalg af enkelte bestemmel ser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som felge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige gko-
nomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaardi kan males pdlideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar virksomheden som felge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga virksomheden, og forplig-
telsens vaardi kan méles palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter farste indregning sker som be-
skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden arsrapporten
aflaagges, og som be- eller afkradfter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

| resultatopgerelsen indregnes indteegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de be-
|@b, der vedrarer regnskabsaret.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved farste indregning til transaktionsdagens kurs. Tilgodehavender,
gaddsforpligtelser og andre monetaare poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa balancedagen, omreg-
nes til balancedagens valutakurs. Valutakursdifferencer, der opstar mellem transaktionsdagens kurs og kursen
pa henholdsvis betalingsdagen og balancedagen, indregnes i resultatopgerel sen som finansielle poster.

Afledtefinansielle instrumenter
Afledte finansielle instrumenter males ved farste indregning i balancen til kostpris og efterf@lgende til dags-
vaadi. Afledte finansielle instrumenter indregnes under henhol dsvis andre tilgodehavender og anden gadd.

Aendringer i dagsvaadien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder betingelserne
for sikring af dagsveardien af et indregnet aktiv eller en indregnet forpligtelse, indregnes i resultatopgerelsen
sammen med aandringer i vaardien af det sikrede aktiv eller den sikrede forpligtel se.
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Anvendt regnskabspraksis

AEndringer i dagsvaadien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder betingelserne
for sikring af fremtidige transaktioner, indregnes direkte pa egenkapitalen. Nar de sikrede transaktioner realise-
res, indregnes de akkumulerede aandringer som en del af kostprisen for de pagad dende regnskabsposter.

For afledte finansielle instrumenter, som ikke opfylder betingelserne for at blive behandlet som sikringsin-
strumenter, indregnes aandringer i dagsvaadi |gbende i resultatopgarel sen som finansielle poster.

AEndringer i dagsveadien af afledte finansielle instrumenter, som anvendes til sikring af nettoinvesteringer i
selvstamndige udenlandske dattervirksomheder eller associerede virksomheder, indregnes direkte pa egenkapi-
talen.

Resultatopger elsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsagning, gjendomsomkostninger og eksterne omkostninger.

Nettoomsagtning
Nettoomsaetning bestar af |ejeindtaggter, som indregnes i resultatopgerelsen for den periode, de vedrerer.

Dagsvaa diregulering af investeringsg endomme og der med forbundne finansielle forpligtel ser
Dagsvaadiregulering af investeringsgendomme og dermed forbundne finansielle forpligtelser omfatter
regnskabsarets reguleringer af virksomhedens investeringsejendomme og forbundne finansielle forpligtel ser til
dagsvaadi.

Andre ekster ne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrarer virksomhedens primaare aktiviteter, herun-
der kontorhol dsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv. | posten indgar endvidere nedskrivninger af
tilgodehavender indregnet under omsagningsaktiver.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgaet til drift af virksomhedens ejendomsportefalje i
regnskabsdret, herunder reparations- og vedligehol del sesomkostninger, € endomsskatter og el, vand og varme,
der ikke er opkraavet direkte hoslgerne.

Per sonaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lan og gager savel som omkostninger til social sikring, pensioner o.l. for virk-
somhedens medarbejdere.
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Anvendt regnskabspraksis

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver bestar af regnskabsarets af- og nedskrivninger opgjort ud fra
henholdsvis de fastsatte restveardier og brugstider for de enkelte aktiver og gennemfarte nedskrivningstest og
af gevinster og tab ved salg af materielle anlaggsaktiver.

Andrefinansielle indtaegter
Andre finansielle indtasgter bestar af renteindtaagter, herunder renteindtasgter fra tilgodehavender hos tilknytte-
de virksomheder, gadd og transaktioner i fremmed valuta samt amortisering af finansielle aktiver mv.

Finansielle omkostninger fratilknyttede virksomheder
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder bestar af renteomkostninger mv. fra gadd til tilknyttede
virksomheder.

Andrefinansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra gedd til tilknyt-
tede virksomheder, nettokurstab vedragrende vaardipapirer, gadd og transaktioner i fremmed valuta, amortise-
ring af finansielle forpligtelser mv.

Skat

Arets skat, der bestér af arets aktuelle skat og andring af udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen med den
del, der kan henfares il arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henferestil posteringer
direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med det danske modersel skab. Den aktuelle danske selskabsskat fordeles mellem de
sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld fordeling med refusion vedra-
rende skattemaessige underskud).

Balancen

M aterielle anlaegsaktiver

Grunde og bygninger, samt andre anlagg, driftsmateriel og inventar malestil kostpris med fradrag af akkumule-
rede af- og nedskrivninger. Der afskrives ikke pa grunde.

Kostprisen omfatter anskaffel sesprisen, omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen og omkostninger til klar-
gering af aktivet indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restvaadi efter afduttet brugstid. Der foretages
linesare af skrivninger baseret pa falgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:
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Anvendt regnskabspraksis

Bygninger 50 &
Andre anlagg, driftsmateriel og inventar 5ar

Materielle anlaggsaktiver nedskrives til genindvindingsveardi, hvis denne er lavere end den regnskabsmaessige
vadi.

I nvesteringsel endomme
Investeringsejendomme males ved ferste indregning til kostpris, der bestér af gjendommenes kabspris tillagt
eventuelle direkte tilknyttede anskaffel sesomkostninger.

Efter farste indregning méles ejendommene til dagsvaadi, der reprassenterer det belgb, som den enkelte gen-
dom vurderes at ville kunne sadges for pa balancedagen til en uafhaangig keber. Dagsvaardien opgeres ved
anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalvaardi af de forventede pengestramme fra
de enkelte g endomme.

De forventede pengestramme tager udgangspunkt i den budgetterede nettoindtjening for det kommende ar, der
tilpasses til en forventet normalindtjening. Der foretages reguleringer for forhold, som ikke af spejles i normal-
indtjening, eksempelvis starre renoveringsarbeder, forventet tomgang etc.

Ved beregning af kapitalvaardien anvendes et afkastkrav, som fastsadtes for de enkelte € endomme pa grundlag
af gaddende markedsforhold pa balancedagen for den pagad dende ejendomstype, ejendommenes beliggenhed,
lejernes bonitet etc., sdledes at afkastkravet vurderes at af spejle markedets aktuelle afkastkrav pa tilsvarende
g endomme.

Regnskabsarets reguleringer til dagsveerdi indregnesi resultatopgarel sen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saadvanligvis svarer til nominel vaardi, med fradrag af ned-
skrivninger til imadegéel se af forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindestaender.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmasssige og skattemaessige vaadier af
aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige veardi af aktiverne opgares med udgangspunkt i den planlagte
anvendelse af det enkelte aktiv.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaardien af fremfarsel sberettigede, skattemaessige underskud, indregnes
i balancen med den vaadi, aktivet forventes at kunne realiserestil, enten ved modregning i udskudte skattefor-
pligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Gadd til realkreditinstitutter

Gadd til realkreditingtitutter i form af prioritetsgadd méles pa tidspunktet for l&noptagel se til kostpris, der sva-
rer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterf@lgende males priori-
tetsgadd til dagsveaadi.

Andrefinansielleforpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der sasdvanligvis svarer til nominel vaadi.

Skyldig og tilgodehavende sel skabsskat
Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnesi balancen opgjort som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst, der er reguleret for betalt acontoskat.
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Resultatopger else for 2015

Bruttofortjeneste

Dagsvaadiregulering af investeringsejendomme
Dagsvaadiregulering af finansielle forpligtel ser
Personal eomkostninger

Af- og nedskrivninger

Driftsresultat

Andre finansielle indtasgter

Finansielle omkostninger fratilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

Resultat af ordinaere aktiviteter far skat

Skat af ordinaat resultat
Aretsresultat

Forslag til resultatdisponering
Overfart resultat

2015 2014

Note kr. kr.
11.572.924 10.947.193
4.144.250 -128

-390.111 10.868

1 -2.115.600 -2.251.107
-157.084 -117.361
13.054.379 8.589.465

2 135.718 218.888
-13.215 -5.423

-7.707.094 -7.847.806
5.469.788 955.124

3 -1.140.438 -85.352
4.329.350 869.772

4.329.350 869.772

4.329.350 869.772
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Balance pr. 31.12.2015

2015 2014

Note Kr. Kr.

Grunde og bygninger 1.233.516 1.260.205
Investeringsejendomme 223.846.000 218.858.000
Andre anlagg, driftsmateriel og inventar 313.178 458.573
Materielle anlaegsaktiver 4 225.392.694 220.576.778
Andre tilgodehavender 2.091.113 2.185.923
Finansielle anlaagsaktiver 2.091.113 2.185.923
Anlaegsaktiver 227.483.807 222.762.701
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 731.150 413.505
Andre tilgodehavender 625.265 1.343.071
Tilgodehavender 1.356.415 1.756.576
Likvide beholdninger 5.108.935 5.075.044
Omsaningsaktiver 6.465.350 6.831.620
Aktiver 233.949.157 229.504.321
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Balance pr. 31.12.2015

Virksomhedskapital
Overfart overskud €ller underskud
Egenkapital

Udskudt skat
Hensatte for pligtelser

Gadd til realkreditinstitutter
Langfristede gaddsfor pligtelser

Kortfristet del af langfristede gaddsforpligtel ser
Leveranderer af varer og tjenesteydel ser

Gadd til tilknyttede virksomheder

Skyldig sel skabsskat

Anden gadd

Kortfristede gaddsforpligtelser

Gaddsfor pligtel ser

Passiver

Eventualforpligtel ser
Pantsagninger og sikkerhedsstillel ser

2015 2014
Note kr. kr.
80.000 80.000
22.378.043 14.921.421
22.458.043 15.001.421
17.627.163 16.567.000
17.627.163 16.567.000
174.365.000 175.491.647
5 174.365.000 175.491.647
5 1.470.134 1.410.229
328.202 230.769
695.519 311.424
1.040.940 128.857
15.964.156 20.452.974
19.498.951 22.534.253
193.863.951 198.025.900
233.949.157 229.594.321
6
7
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Egenkapitalopger else for 2015
Overfart
Virksomheds-  overskud eller
kapital under skud | alt
kr. kr. kr.
Egenkapital primo 80.000 14.921.421 15.001.421
Veagdireguleringer 0 4.087.937 4.087.937
Skat af egenkapital bevaagel ser 0 -960.665 -960.665
Aretsresultat 0 4.329.350 4.329.350
Egenkapital ultimo 80.000 22.378.043 22.458.043
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15

Noter

1. Per sonaleomkostninger
Gager og lgn

Andre omkostninger til social sikring
Andre personaleomkostni nger

2. Andrefinansielle indtaegter

Finansielle indteggter fratilknyttede virksomheder
Renteindtasgter i gvrigt

@vrige finansielle indtasgter

3. Skat af ordinaert resultat
Aktuel skat
AEndring af udskudt skat

2015 2014

kr. kr.
2.039.955 2.176.784
45.613 48.362
30.032 25.961
2.115.600 2.251.107
2015 2014

kr. kr.
15.143 80.376

0 9.246
120.575 129.266
135.718 218.888
2015 2014

kr. kr.
80.275 -259.648
1.060.163 345.000
1.140.438 85.352
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Noter
Andreanlagg,
Grundeog Investerings- driftsmateriel
bygninger g endomme og inventar
kr. kr. kr.
4. M aterielle anlaegsaktiver
Kostpris primo 1.334.456 219.152.224 704.551
Tilgange 0 843.750 0
Afgange 0 0 -22.418
Kostprisultimo 1.334.456 219.995.974 682.133
Af- og nedskrivninger primo -74.251 0 -245.978
Arets afskrivninger -26.689 0 -136.429
Tilbageforsel ved afgange 0 0 13.452
Af- og nedskrivninger ultimo -100.940 0 -368.955
Dagsvaadireguleringer primo 0 -294.224 0
Arets dagsvaardiregul eringer 0 4.144.250 0
Dagsveerdireguleringer ultimo 0 3.850.026 0
Regnskabsmaessig veer di ultimo 1.233.516 223.846.000 313.178

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsvaardi ved anvendelse
af den afkastbaserede model. Det gennemsnitlige afkastkrav for selskabets ejendomme udger 5,75% pr.
31.12.2015 (5,75% pr. 31.12.2014). En for@gelse af afkastkravet med i gennemsnit 0,5% - point vil reducere

den samledes dagsvaadi med 17,7 mio. kr.

Der har ikke vaaret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsadtel se af dagsveardierne.

Forfald inden Forfald inden Forfald efter ~ Restgadd efter
12 maneder 12 maneder 12 maneder 5ar
2014 2015 2015 2015
kr. kr. kr. kr.

5. Langfristede gadds-

forpligtelser

Gadd til rea kreditinstitutter 1.410.229 1.470.134 174.365.000 168.484.465
1.410.229 1.470.134 174.365.000 168.484.465
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Noter

6. Eventualfor pligtelser
Selskabet indgédr i en dansk sambeskatning med RN Holding Viborg ApS som administrati onssel skab. Selska-

bet hadfter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom fra og med regnskabsaret 2013 for indkomst-
skatter mv. for de sambeskattede selskaber og fraog med 1. juli 2012 ligeledes for eventuelle forpligtel ser til at
indeholde kildeskat parenter, royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber.

7. Pantsaetninger og sikker hedsstillelser
Prioritetsgedd er sikret ved pant i g endomme.

Til sikkerhed for selskabets samt modersel skabets bankmellemvaaende er deponeret g erpantebreve i flere af
sel skabets g endomme.

Den regnskabsmasssige vaardi af pantsatte € endomme udger 225.079.516 kr. mod 220.118.206 kr. sidste &r.
Til sikkerhed for selskabets bankengagement er selskabets likvider og pantebrev pantsat. Den regnskabsmees-

sige vaadi af pantesatte likvider er pa 5.072.215 kr. mod 5.042.934 kr. sidste & og den regnskabsmaessige
vaadi af pantebrev er pa2.091.113 kr. mod 2.185.923 kr. sidste &r.



