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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2022 for KVN

DIN BOLIG ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter min opfattelse giver årsregnskabet

et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af

re-sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2022.

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

retningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Viborg, den 25. april 2023

Direktion

René Nielsen
Direktør
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til anpartshaverne i KVN DIN BOLIG ApS

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for KVN DIN BOLIG ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2022,

der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter. Års-

regnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

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

nansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.

januar - 31. december 2022 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yder-

ligere krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere be-

skrevet i revisionspåtegningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet”. Vi er uafhængi-

ge af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants'

internationale retningslinjer for revisorers etiske adfærd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der

er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og

IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grund-

lag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

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

stemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-

sen anser nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne

skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte

driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde års-

regnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-

sigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlin-

formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en

konklusion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revisi-

on, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,

der er gældende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformatio-

ner kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelig-

hed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som

regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de

yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel

skepsis under revisionen. Herudover:

 Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om

denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på

disse risici samt opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vo-

res konklusion. Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er

højere end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sam-

mensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern

kontrol.

 Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme re-

visionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en

konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

 Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om

de regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

 Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet

om fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsent-

lig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om sel-

skabets evne til at fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal

vi i vores revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis

sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er

baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores revisionspåtegning. Frem-

tidige begivenheder eller forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan fortsætte drif-

ten.

 Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder

noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begi-

venheder på en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige

placering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydeli-

ge mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for

konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den

forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vores

viden opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i hen-

hold til årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse

med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fun-

det væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aarhus, den 25. april 2023

Redmark
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 29 44 27 89

Preben Pedersen
statsautoriseret revisor
mne32221
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Selskabsoplysninger

Selskabet KVN DIN BOLIG ApS

Fanøvej 5A

8800 Viborg

CVR-nr.: 34 57 95 71

Regnskabsår: 1. januar - 31. december

Direktion René Nielsen, Direktør

Revision Redmark

Godkendt Revisionspartnerselskab

Sommervej 31C

8210 Aarhus V

Bankforbindelse Nykredit, Holstebrovej 2, 8800 Viborg

Advokatforbindelse Leoni Advokater, Sankt Mathias Gade 96B, 8800 Viborg

Modervirksomhed KVN Holding Viborg ApS
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets væsentligste aktiviteter er drift af investeringsejendomme, der primært udgør

boligejendomme.

Usikkerhed ved indregning eller måling

Selskabets investeringsejendomme måles til dagsværdi. Dagsværdien opgøres for de enkelte

ejendomme på baggrund af en række forudsætninger, herunder de enkelte ejendommes budgetterede

nettoindtjening samt fastsatte afkastkrav, jf. omtalen heraf i beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis

under investeringsejendomme. Afkastkravene er fastsat, så de vurderes at afspejle markedets aktuelle

afkastkrav på tilsvarende ejendomme. Der er usikkerhed forbundet med fastsættelse af afkastkravene,

jf. omtale heraf i regnskabsnoten.

Usædvanlige forhold

Selskabet har pr. 1. januar 2022 været del af en fusion mellem selskabet og Sct. Mogensport Viborg A/S

med KVN Din Bolig ApS som det fortsættende selskab.

Der er ikke foretaget tilretning af sammenligningstallene.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Årets bruttofortjeneste udgør 7.712 t.kr. mod 10.009 t.kr. sidste år. Det ordinære resultat efter skat ud-

gør -2.613 t.kr. mod 4.420 t.kr. sidste år.

Ledelsen anser årets resultat som forventet.

Begivenheder efter regnskabsårets udløb

Efter regnskabsårets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, der vil kunne forrykke selskabets

finansielle stilling væsentligt.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2022 2021

Bruttofortjeneste 7.711.948 10.009.175

Værdiregulering af investeringsejendomme -4.796.340 3.860.703

1 Personaleomkostninger -3.371.353 -3.509.027

Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver -86.281 -109.853

Andre driftsomkostninger 0 -1.812.662

Driftsresultat -542.026 8.438.336

Andre finansielle indtægter fra tilknyttede virksomheder 1.250 19.138

Andre finansielle indtægter 82.291 83.735

2 Øvrige finansielle omkostninger -2.955.532 -2.476.441

Resultat før skat -3.414.017 6.064.768

3 Skat af årets resultat 801.489 -1.645.036

Årets resultat -2.612.528 4.419.732

Forslag til resultatdisponering:

Overføres til overført resultat 0 4.419.732

Disponeret fra overført resultat -2.612.528 0

Disponeret i alt -2.612.528 4.419.732
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Balance 31. december

Aktiver

Note 2022 2021

Anlægsaktiver

4 Grunde og bygninger 1.046.693 1.073.382

5 Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 3.543 63.135

6 Investeringsejendomme 260.200.000 244.888.000

Materielle anlægsaktiver i alt 261.250.236 246.024.517

7 Andre værdipapirer og kapitalandele 0 1.373.385

Finansielle anlægsaktiver i alt 0 1.373.385

Anlægsaktiver i alt 261.250.236 247.397.902

Omsætningsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 686.733 524.867

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 19.540 850.304

Tilgodehavende skat hos tilknyttede virksomheder 3.124 0

Andre tilgodehavender 1.357.813 366.709

Periodeafgrænsningsposter 79.063 34.551

Tilgodehavender i alt 2.146.273 1.776.431

Andre værdipapirer og kapitalandele 10.000 10.000

Værdipapirer i alt 10.000 10.000

Likvide beholdninger 85.255 3.288.856

Omsætningsaktiver i alt 2.241.528 5.075.287

Aktiver i alt 263.491.764 252.473.189
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Balance 31. december

Passiver

Note 2022 2021

Egenkapital

Virksomhedskapital 80.000 80.000

Overført resultat 61.147.060 59.971.187

Egenkapital i alt 61.227.060 60.051.187

Hensatte forpligtelser

Hensættelser til udskudt skat 24.252.984 22.894.890

Hensatte forpligtelser i alt 24.252.984 22.894.890

Gældsforpligtelser

Gæld til realkreditinstitutter 169.381.901 162.498.498

8 Langfristede gældsforpligtelser i alt 169.381.901 162.498.498

8 Kortfristet del af langfristet gæld 2.169.250 709.932

Gæld til pengeinstitutter 667.199 0

Modtagne forudbetalinger fra kunder 16.865 411.757

Leverandører af varer og tjenesteydelser 453.915 654.808

Gæld til tilknyttede virksomheder 251.741 0

Gæld til selskabsdeltagere og ledelse 267.994 318.926

Skyldig selskabsskat til tilknyttede virksomheder 0 671.163

Anden gæld 443.947 289.255

Deposita 4.358.908 3.972.773

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 8.629.819 7.028.614

Gældsforpligtelser i alt 178.011.720 169.527.112

Passiver i alt 263.491.764 252.473.189

9 Oplysninger om dagsværdi

10 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

11 Eventualposter
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Egenkapitalopgørelse                     

Virksomhedska-
pital Overført resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2021 80.000 55.551.455 55.631.455

Årets overførte overskud eller underskud 0 4.419.732 4.419.732

Egenkapital 1. januar 2022 80.000 59.971.187 60.051.187

Korrektion som følge af fusion 0 3.788.401 3.788.401

Årets overførte overskud eller underskud 0 -2.612.528 -2.612.528

80.000 61.147.060 61.227.060
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Noter

2022 2021

1. Personaleomkostninger

Lønninger og gager 3.316.420 3.450.815

Andre omkostninger til social sikring 54.933 58.212

3.371.353 3.509.027

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 6 7

2. Øvrige finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger 2.955.532 2.476.441

2.955.532 2.476.441

3. Skat af årets resultat

Skat af årets resultat -3.124 671.163

Årets regulering af udskudt skat -798.365 973.873

-801.489 1.645.036

31/12 2022 31/12 2021

4. Grunde og bygninger

Kostpris 1. januar 2022 1.334.456 1.334.456

Kostpris 31. december 2022 1.334.456 1.334.456

Af- og nedskrivninger 1. januar 2022 -261.074 -234.385

Årets afskrivninger -26.689 -26.689

Af- og nedskrivninger 31. december 2022 -287.763 -261.074

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2022 1.046.693 1.073.382
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Noter

31/12 2022 31/12 2021

5. Andre anlæg, driftsmateriel og inventar

Kostpris 1. januar 2022 659.908 659.908

Kostpris 31. december 2022 659.908 659.908

Af- og nedskrivninger 1. januar 2022 -596.773 -513.609

Årets afskrivninger -59.592 -83.164

Af- og nedskrivninger 31. december 2022 -656.365 -596.773

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2022 3.543 63.135

6. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2022 222.544.230 223.953.014

Tilgang vedrørende fusion 4.613.719 0

Tilgang i årets løb 2.288.340 767.296

Afgang i årets løb 0 -2.176.080

Kostpris 31. december 2022 229.446.289 222.544.230

Regulering til dagsværdi 1. januar 2022 22.343.770 20.312.986

Regulering til dagsværdi vedrørende fusion 13.206.281 0

Årets regulering til dagsværdi -4.796.340 3.860.703

Regulering til dagsværdi, afhændede aktiver 0 -1.829.919

Regulering til dagsværdi 31. december 2022 30.753.711 22.343.770

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2022 260.200.000 244.888.000

Selskabets investeringsejendomme består af 49 ejendomme med 295 boliglejemål, 38

erhvervslejemål og 34 garagelejemål. Selskabets ejendomme er primært beliggende i Viborg.

Ejendommene har et samlet areal på 27.788 m2, hvilke er fordelt på 20.499 m2 boliglejemål,

6.126 m2 erhvervslejemål og 1.163 m2 garagelejemål.

Ved opgørelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtæg-

ter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelses-

omkostninger fratrækkes. Den herefter beregnede værdi korrigeres for indregnet tomgangsleje

for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og større vedligeholdelses-

arbejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillægges.
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Noter

6. Investeringsejendomme (fortsat)

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker. Ved fastsættelse af afkastkravet

indgår parametre såsom type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestil-

stand, lejeaftalernes løbetid og lejernes bonitet mv.

Den anvendte værdiansættelsesmetode er uændret i forhold til sidste år.

Ved fastsættelsen af markedsværdien (bogført værdi) er følgende afkastprocenter lagt til grund:

Boligejendomme beliggende i Viborg 5,00 - 6,00%

Erhvervslejemål beliggende i Viborg 7,00 - 8,00%

Boligejendomme beliggende udenfor Viborg 5,75 - 7,00%

Erhvervslejemål beliggende udenfor Viborg 8,00 - 8,50%

Ændringer i afkastsatserne har væsentlig betydning for målingen af investeringsejendommene.

En stigning i afkastsatsen fører til et fald i markedsværdien. Markedsudviklingen kan medføre et

ændret krav til forrentningen af fast ejendom.

En ændring af de anvendte regnskabskrav med:

+0,5% vil medføre en forringelse af ejendommenes værdi på 22.008 t.kr.

-0,5% vil medføre en stigning af ejendommenes værdi på 26.587 t.kr.

Øvrige væsentlige forudsætninger anvendt ved dagsværdivurderingen:

- Der forudsættes udlejning med en gennemsnitlig tomgang på 5%

- Ejendomsomkostninger budgetteres på et uændret niveau i forhold til 2022

- Udgifter til vedligehold er budgetteret til 40 kr./m2

31/12 2022 31/12 2021

7. Andre værdipapirer og kapitalandele

Kostpris 1. januar 2022 1.373.386 1.505.035

Afgang i årets løb -1.373.386 -131.650

Kostpris 31. december 2022 0 1.373.385

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2022 0 1.373.385
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Noter

8. Gældsforpligtelser

Gæld i alt
31/12 2022

Kortfristet
del af lang-
fristet gæld

Langfristet
gæld

31/12 2022
Restgæld
efter 5 år

Gæld til
realkreditinstitutter 171.551.151 2.169.250 169.381.901 163.282.342

171.551.151 2.169.250 169.381.901 163.282.342

9. Oplysninger om dagsværdi

Investerings-
ejendomme

Dagsværdi 31. december 2022 260.200.000

Årets urealiserede ændringer af dagsværdi indregnet i resultatopgørelsen -4.796.340

10. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 175.417 t.kr., er der givet pant i grunde og

bygninger samt investeringsejendomme, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2022

samlet udgør 261.247 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve til sikkerhed for bankgæld. Ejerpantebrevene giver pant i

flere af selskabets ejendomme.

11. Eventualposter

Eventualforpligtelser

Leasingforpligtelser:

Sselskabet har indgået operationelle leasingkontrakter, hvilke har restløbetider på mellem 16 og

44 måneder og en samlet restleasingydelse på 674 t.kr.

Sambeskatning

Selskabet indgår i den nationale sambeskatning med RN Holding Viborg ApS, CVR-nr. 34591156,

som administrationsselskab og hæfter forholdsmæssigt for skattekrav i sambeskatningen.

Selskabet hæfter forholdsmæssigt for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat på renter,

royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber.
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Noter

11. Eventualposter (fortsat)

Sambeskatning (fortsat)

Hæftelserne udgør maksimalt et beløb svarende til den andel af kapitalen i selskabet, der ejes di-

rekte eller indirekte af det ultimative moderselskab.

Den samlede skyldige skat i sambeskatningen fremgår af balancen for administrationsselskabet.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medføre, at sel-

skabets hæftelse udgør et andet beløb.
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Årsrapporten for KVN DIN BOLIG ApS er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestem

melser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at følge enkelte regler for klasse

C-virksomheder.

Årsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner.

Selskabet har pr. 1. januar 2022 været del af en fusion mellem selskabet og Sct. Mogensport Viborg A/S

med KVN Din Bolig ApS som det fortsættende selskab.

Der er ikke foretaget tilretning af sammenligningstallene.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsætning, ejendomsomkostninger, andre driftsindtægter samt eks-

terne omkostninger.

Nettoomsætning består af lejeindtægter, som indregnes i resultatopgørelsen for den periode de

vedrører.

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme omfatter omkostninger, der er medgået til drift af

virksomhedens ejendomsportefølje i regnskabsåret, herundet reperationer- og vedligeholdelses-

omkostninger, ejendomsskatter og el, vand og varme, der ikke er opkrævet direkte hos lejerne.

Andre driftsindtægter indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til virksomhedens ho-

vedaktiviteter, herunder fortjeneste ved salg af materielle anlægsaktiver samt modtagne lønrefusioner.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab på

debitorer og operationelle leasingomkostninger.

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder værdireguleringer af ejendomme til dagsværdi

samt gevinst/tab ved afhændelse af ejendomme.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkost-

ninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlægsakti

ver.
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Andre driftsomkostninger

Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til virksomhedens

hovedaktiviteter, herunder tab ved salg af materielle anlægsaktiver.

Finansielle indtægter og omkostninger

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

skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved

fi-nansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og kurstab vedrørende værdipapirer, gæld

og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillæg og

godtgø-relser under acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat

Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgø-

relsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan

henføres til posteringer direkte i egenkapitalen. 

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvun-

gen sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambe-

skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virk-

somheder med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet an-

vende dette underskud (fuld fordeling).

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Materielle anlægsaktiver måles til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivnin-

ger. Der afskrives ikke på grunde.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restværdi efter afsluttet brugstid.

Afskrivningsperioden og restværdien fastsættes på anskaffelsestidspunktet og revurderes årligt. Over-

stiger restværdien aktivets regnskabsmæssige værdi, ophører afskrivningen.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tids-

punkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Brugstid

Bygninger 50 år

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 5 år
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Småaktiver med en forventet levetid under 1 år indregnes i anskaffelsesåret som omkostninger i resul-

tatopgørelsen.

Fortjeneste eller tab ved afhændelse af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem salgs

pris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet. Fortjeneste

el-ler tab indregnes i resultatopgørelsen under andre driftsindtægter eller andre driftsomkostninger.

Leasingkontrakter

Leasingkontrakter behandles som operationel leasing. Ydelser i forbindelse med operationel leasing og

øvrige lejeaftaler indregnes i resultatopgørelsen over kontraktens løbetid. Selskabets samlede forplig-

telse vedrørende operationelle leasingaftaler og lejeaftaler oplyses under eventualposter.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris

og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme måles efterfølgende ejendom for ejendom til en skønnet dagsværdi. Ejendom-

mene værdiansættes ud fra en afkastbaseret model, hvor værdien opgøres på baggrund af

investeringsejendommenes forventede driftsafkast og et individuelt fastsat afkastkrav, hvilke danner

grundlag for ejendommenes dagsværdi. Den anvendte værdiansættelsesmodel er uændret i forhold til

sidste regnskabsår.

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

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

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

indregnes i resultatopgørelsen under ”omkostninger vedrørende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset le-

vetid. Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspej-

les i investeringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske af-

skrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten ”værdireguleringer af ejendomme”.

Finansielle anlægsaktiver

Andre værdipapirer og kapitalandele

Værdipapirer og kapitalandele, der er indregnet under anlægsaktiver, omfatter pantebreve, der måles

til kostpris. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, såfremt denne er lavere end den

regnskabsmæssige værdi.

Nedskrivning på anlægsaktiver

Den regnskabsmæssige værdi af såvel immaterielle som materielle anlægsaktiver vurderes årligt for in-

dikationer på værdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.
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Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-

holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, såfremt denne er lave-

re end den regnskabsmæssige værdi.

Genindvindingsværdien er den højeste værdi af kapitalværdi og salgsværdi fratrukket forventede om-

kostninger ved et salg. Kapitalværdien opgøres som nutidsværdien af de forventede nettopengestrøm-

me fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestrømme ved salg af aktivet

eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Der nedskrives til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab. Hvis der forelig-

ger en objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet, foretages nedskrivning

på individuelt niveau.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrøren

de efterfølgende regnskabsår.

Værdipapirer og kapitalandele

Værdipapirer og kapitalandele, der er indregnet under omsætningsaktiver, består af ikke-børsnoterede

kapitalandele måles til kostpris. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, såfremt denne er

lavere end den regnskabsmæssige værdi.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

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 og for betalte

acon-toskatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles

mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling

med refusion vedrørende skattemæssige underskud. De sambeskattede selskaber indgår i acontoskat-

teordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som ”Tilgodehavende skat hos

tilknyttede virksomheder" eller ”Skyldig skat hos tilknyttede virksomheder”.
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Efter sambeskatningsreglerne hæfter KVN DIN BOLIG ApS forholdsmæssigt over for skattemyndigheder-

ne for selskabsskatter og kildeskatter på renter, royalties og udbytter opstået inden for sambeskat-

ningskredsen.

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

skabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte an-

vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat måles til nettorealisationsværdi.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balan-

cedagens lovgivning vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Æn-

dring i udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra

poster, der føres direkte på egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud,

måles til den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig

indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed.

Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.

Gældsforpligtelser

Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-

holdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til

amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, såle-

des at forskellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over lånepe-

rioden.

Gæld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån

svarer til lånets restgæld. For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lå-

nets underliggende kontantværdi på låneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden fo-

retaget afskrivning af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden

gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Periodeafgrænsningsposter

Under periodeafgrænsningsposter indregnes modtagne betalinger vedrørende indtægter i de efterføl

gende år.
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