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Virksomhedsoplysninger

Virksomhed

KVG Bolig ApS

Kong Christians Alle 37
9000 Aalborg

CVR-nr.: 35837647
Hjemsted: Aalborg
Regnskabsar: 01.01.2023 - 31.12.2023

Direktion
Keld Gregersen, direkter

Revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
@stre Havnepromenade 26, 4. sal

9000 Aalborg
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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.2023 - 31.12.2023 for
KVG Bolig ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.12.2023 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2023 -

31.12.2023.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Aalborg, den 14.06.2024

Direktion

Keld Gregersen
direkter
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Den uafhaengige revisors erklaering
om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i KVG Bolig ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for KVG Bolig ApS for regnskabsaret 01.01.2023 - 31.12.2023,
der omfatter resultatopgarelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.12.2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
01.01.2023 - 31.12.2023 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleeringsstandard for
sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der
udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskreveti
afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af selskabet i
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har
opfyldt vores avrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det
opnaede bevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette driften,
at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde arsregnskabet pa
grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet,
indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planleegger og udfgrer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derudover
udferer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed for vores
konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespergsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende handlinger
samt vurdering af det opnaede bevis.
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Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi udtrykker
derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion
med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at lzese ledelsesberetningen og
i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold til
den relevante lovgivning.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med kravene i den relevante lovgivning. Vi har ikke fundet
vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aalborg, den 14.06.2024

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Peter Nerrevang
Statsautoriseret revisor

MNE-nr. mne11706
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet bestar i udlejning af ejendom.
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Resultatopgerelse for 2023

2023 2022
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste/-tab (1.323.275) (937.452)
Dagsverdiregulering af investeringsejendomme 500.000 36.713
Personaleomkostninger 1 (1.114.662) (1.614.485)
Af- og nedskrivninger (366.362) (401.354)
Driftsresultat (2.304.299) (2.916.578)
Andre finansielle indtaegter 2 1.820 13.233
Andre finansielle omkostninger 3 (41.281) (508.161)
Resultat for skat (2.343.760) (3.411.506)
Skat af arets resultat 495,591 763.737
Arets resultat (1.848.169) (2.647.769)
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat (1.848.169) (2.647.769)
Resultatdisponering (1.848.169) (2.647.769)
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Balance pr. 31.12.2023

Aktiver
2023 2022
Note kr. kr.
Erhvervede immaterielle aktiver 46.250 77.083
Immaterielle aktiver 4 46.250 77.083
Investeringsejendomme 13.800.000 13.300.000
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 692.300 1.023.960
Materielle aktiver 5 14.492.300 14.323.960
Anlaegsaktiver 14.538.550 14.401.043
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 57.114 51.776
Andre tilgodehavender 55.161 144.577
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag 573.837 709.519
Periodeafgraensningsposter 17.710 139.247
Tilgodehavender 703.822 1.045.119
Likvide beholdninger 7.252 23.873
Omsatningsaktiver 711.074 1.068.992
Aktiver 15.249.624 15.470.035
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Passiver
2023 2022
Note kr. kr.
Virksomhedskapital 50.000 50.000
Overfegrt overskud eller underskud 12.883.584 14.731.753
Egenkapital 12.933.584 14.781.753
Udskudt skat 241.586 163.340
Hensatte forpligtelser 241.586 163.340
Anden geeld 104.697 97.974
Langfristede gaeldsforpligtelser 6 104.697 97.974
Bankgeeld 93.632 32.070
Deposita 97.545 92.786
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 108.366 194.724
Geeld til tilknyttede virksomheder 1.609.807 0
Anden geeld 60.407 107.388
Kortfristede gaeldsforpligtelser 1.969.757 426.968
Geaeldsforpligtelser 2.074.454 524.942
Passiver 15.249.624 15.470.035

Eventualforpligtelser
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Egenkapitalopgerelse for 2023

Overfort
Virksomheds- overskud eller
kapital underskud lalt
kr. kr. kr.
Egenkapital primo 50.000 14.731.753 14.781.753
Arets resultat 0 (1.848.169) (1.848.169)

Egenkapital ultimo 50.000 12.883.584 12.933.584
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Noter

1 Personaleomkostninger

2023 2022
kr. kr.
Gager og lgnninger 967.518 1.435.116
Pensioner 120.842 139.636
Andre omkostninger til social sikring 26.302 39.733
1.114.662 1.614.485
Gennemsnitligt antal fuldtidsansatte medarbejdere 3 4
2 Andre finansielle indtaegter
2023 2022
kr. kr.
Finansielle indteegter fra tilknyttede virksomheder 0 13.205
@vrige finansielle indtaegter 1.820 28
1.820 13.233
3 Andre finansielle omkostninger
2023 2022
kr. kr.
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder 41.202 507.440
Renteomkostninger i gvrigt 79 721
41.281 508.161
4 Immaterielle aktiver
Erhvervede
immaterielle
aktiver
kr.
Kostpris primo 92.500
Kostpris ultimo 92.500
Af- og nedskrivninger primo (15.417)
Arets afskrivninger (30.833)
Af- og nedskrivninger ultimo (46.250)
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 46.250
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5 Materielle aktiver

Andre anlaeg,
Investerings- driftsmateriel
ejendomme og inventar

kr. kr.
Kostpris primo 12.747.927 2.476.410
Tilgange 0 100.000
Afgange 0 (106.250)
Kostpris ultimo 12.747.927 2.470.160
Af- og nedskrivninger primo 0 (1.452.450)
Arets nedskrivninger 0 (335.529)
Tilbagefersel ved afgange 0 10.119
Af- og nedskrivninger ultimo 0 (1.777.860)
Dagsveerdireguleringer primo 552.073 0
Arets dagsveerdireguleringer 500.000 0
Dagsvaerdireguleringer ultimo 1.052.073 0
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 13.800.000 692.300

Investeringsejendomme er jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsvaerdi ved anvendelse af
afkastbaseret model. Selskabets investeringsejendomme bestar af lejemal til private og erhverv. Ejendommene
er beliggende i Aalborg. Falgende afkastkrav er anvendt til veerdianseettelsen af ejendommene:

* Erhvervsudlejning, 3,39 procent (3,34 procent i 2022)

En afvigelse pa afkastkravet med et gennemsnit pa +/- 0,5 %-point vil medfere en aendring i dagsveerdien pa
hhv. -1.775 t.kr. og +2.389 t.kr., og en @&ndring i egenkapitalen pa hhv. -1.384 t.kr. og +1.863 t.kr.

Normaliseret nettoleje anvendt i beregningen er af ledelsen fastsat til 468 t.kr. baseret pa ejendommenes
driftsudgifter og faktiske udlejning.

Selskabets ejendomme har i al vaesentlighed vaeret udlejet i regnskabsaret, og som det felger af
markedsstandarden for lighende ejendomme budgetteres der ikke med tomgang i forudsaetningerne for
normaliseret drift grundet ejendommenes beliggenhed. Der er i forbindelse med vaerdiansaettelsen af
investeringsejendomme ikke anvendt ekstern vurderingsmand.
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6 Langfristede forpligtelser

Forfald
efter 12 Restgaeld
maneder efter 5 ar
2023 2023
kr. kr.
Anden geeld 104.697 104.697
104.697 104.697

Langfristet anden gaeld bestar af indefrosne feriepenge.

7 Eventualforpligtelser

Selskabet indgar i en dansk sambeskatning med KVG Holding ApS som administrationsselskab. Selskabet hafter
derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom for indkomstskatter mv. for de sambeskattede selskaber

og ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter for de

sambeskattede selskaber. De sambeskattede selskabers samlede kendte nettoforpligtelse i sambeskatningen

fremgar af administrationsselskabets arsregnskab.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med
tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsaetning og eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning
Nettoomsaetningen bestar af arets optjente huslejeindtaegter.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsarets reguleringer af virksomhedens
investeringsejendomme malt til dagsveerdi pa balancedagen.

Andre driftsindtaegter
Andre driftsindteegter omfatter indtaegter af sekundaer karakter set i forhold til virksomhedens hovedaktivitet.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primaere aktiviteter.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lgn og gager savel som omkostninger til social sikring, pensioner o.l. for
virksomhedens medarbejdere.

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger af materielle aktiver bestar af regnskabsarets af- og nedskrivninger og af gevinster og tab
ved salg af materielle aktiver.

Andre finansielle indtaegter

Andre finansielle indtaegter bestar af modtagne udbytter o.l. fra andre veerdipapirer og kapitalandele,
renteindteegter, herunder renteindtaegter fra tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder, nettokursgevinster
vedrgrende vardipapirer, geeld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver samt
godtgarelser under acontoskatteordningen mv.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra gzeld til
tilknyttede virksomheder mv.

Skat
Arets skat, der bestar af &rets aktuelle skat og eendring af udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen med den
del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfares til posteringer
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direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med alle danske tilknyttede virksomheder. Den aktuelle danske
selskabsskat fordeles mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld
fordeling med refusion vedrgrende skattemaessige underskud).

Balancen

Immaterielle rettigheder mv.

Immaterielle rettigheder mv. omfatter gangvaerende og feerdiggjorte udviklingsprojekter med tilknyttede
immaterielle rettigheder, erhvervede immaterielle rettigheder og forudbetalinger for immaterielle aktiver.

Erhvervede immaterielle rettigheder males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger.
Patenter afskrives linezert over den resterende patentperiode, og licenser afskrives lineaert over

aftaleperioden.

Immaterielle rettigheder mv. nedskrives til genindvindingsvaerdi, hvis denne er lavere end den
regnskabsmaessige veerdi.

Materielle aktiver
Andre anlzeg, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen, omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen og omkostninger til
klargering af aktivet indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid. Der foretages
linezere afskrivninger baseret pa felgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Brugstid

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 5-7 ar

Forventede brugstider og restveerdier revurderes arligt.

Materielle aktiver nedskrives til genindvindingsveerdi, hvis denne er lavere end den regnskabsmaessige vaerdi.
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Investeringsejendomme
Immaterielle rettigheder mv. omfatter erhvervede immaterielle anlaegsaktiver, herunder keb af IT-system.

Investeringsejendomme males efterfelgende til dagsvaerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en uafhaengig keber.

Dagsveardien opggres ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalveerdi af de
forventede pengestremme fra de enkelte ejendomme. Beregningen baseres pa den budgetterede
nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der
afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Vaerdien reguleres for forhold, som ikke
afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.l.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsveerdi indregnes i resultatopgerelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel veerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab.

Tilgodehavende og skyldig sambeskatningsbidrag

Aktuelle skyldige sambeskatningsbidrag eller tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen opgjort
som beregnet skat af arets skattepligtige indkomst, reguleret for betalt acontoskat. Ved skattemaessige
underskud indregnes kun tilgodehavende sambeskatningsbidrag, hvis underskuddet forventes udnyttet i
sambeskatningen.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrarer efterfglgende
regnskabsar. Periodeafgraensningsposter males til kostpris.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter bankindestadender.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige vaerdier af
aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige veerdi af aktiverne opgeres med udgangspunkt i den planlagte
anvendelse af det enkelte aktiv. Der indregnes dog ikke udskudt skat af ikke-skattemaessigt afskrivningsberettiget
goodwill og midlertidige forskelle opstaet pa anskaffelsestidspunktet, som ikke er opstaet ved en
virksomhedssammenslutning, og som ikke har effekt pa det regnskabsmaessige resultat eller den skattepligtige
indkomst.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremferselsberettigede, skattemaessige underskud,
indregnes i balancen med den veerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte
skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Udskudt skat vedregrende genbeskatning af tidligere fratrukne underskud i udenlandske dattervirksomheder
indregnes ud fra en konkret vurdering af hensigten med den enkelte dattervirksomhed.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel veerdi.



