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Virksomhedsoplysninger

Virksomhed

KVG Bolig ApS

Kong Christians Alle 37
9000 Aalborg

CVR-nr.: 35837647
Hjemsted: Aalborg
Regnskabsar: 01.01.2020 - 31.12.2020

Direktion
Keld Gregersen

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 01.01.2020 - 31.12.2020 for
KVG Bolig ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.12.2020 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2020 -

31.12.2020.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Aalborg, den 01.07.2021

Direktion

Keld Gregersen
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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 01.01.2020 - 31.12.2020,
der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter rsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.12.2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
01.01.2020 - 31.12.2020 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard 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 beskrevet i
afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af selskabet i
overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's etiske regler) og de yderligere krav, der
er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav.
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 gare dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

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

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespargsler 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 udfares 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 kreevede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aalborg, den 01.07.2021

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Peter Norrevang
Statsautoriseret revisor

MNE-nr. mne11706
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet bestar i udlejning af ejendom.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Selskabet har tabt hele anpartskapitalen. Selskabets fortsatte drift er betinget af, at der stilles den forngdne
likviditet til radighed. Selskabets ledelse er opmarksomme pa bestemmelserne i selskabslovgivningen
vedrgrende kapitaltab.

Selskabets ultimative moderselskab KVG Holding ApS har tilkendegivet at ville understgtte selskabet finansielt det
kommende ar.

Usikkerhed vedrorende indregning og maling

Ejendommens vardi er i lighed med tidligere fastlagt pa basis af en beregnet dagsveerdi. | lighed med tidligere
ar har ledelsen foretaget en vaerdiansaettelse af ejendomme med vaegt pa beliggenhed, lejeforhold, alternative
anvendelsesmuligheder samt en vurdering af markedssituationen pa ejendomsmarkedet.

| den udstraekning markedsrenterne sendrer sig og en investors afkastkrav derved andres, eller eiendommens
forhold i gvrigt endres, kan ejendommens veerdi tilsvarende sendre sig. Vaerdiansaettelsen er derfor behaeftet
med usikkerhed.
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Resultatopgerelse for 2020

2020 2019
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste/-tab (435.004) (262.910)
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme (32.554) (568.206)
Personaleomkostninger 2 (2.594.556) (2.814.354)
Af- og nedskrivninger (370.693) (325.788)
Driftsresultat (3.432.807) (3.971.258)
Andre finansielle omkostninger 3 (1.142.684) (980.236)
Resultat for skat (4.575.491) (4.951.494)
Skat af arets resultat 852.560 1.015.451
Arets resultat (3.722.931) (3.936.043)
Forslag til resultatdisponering
Overfert resultat (3.722.931) (3.936.043)
Resultatdisponering (3.722.931) (3.936.043)
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Balance pr. 31.12.2020

Aktiver
2020 2019
Note kr. kr.
Investeringsejendomme 13.400.000 13.200.000
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 1.673.679 1.987.229
Materielle aktiver 4 15.073.679 15.187.229
Anlaegsaktiver 15.073.679 15.187.229
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 50.362 30.000
Udskudt skat 7.100 16.940
Andre tilgodehavender 584.419 73.030
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag 862.400 950.762
Periodeafgransningsposter 5.056 2.148
Tilgodehavender 1.509.337 1.072.880
Likvide beholdninger 232.280 63.689
Omsatningsaktiver 1.741.617 1.136.569
Aktiver 16.815.296 16.323.798
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Passiver
2020 2019
Note kr. kr.
Virksomhedskapital 50.000 50.000
Overfort overskud eller underskud (8.524.930) (4.801.999)
Egenkapital (8.474.930) (4.751.999)
Anden geeld 97.974 55.220
Langfristede gaeldsforpligtelser 5 97.974 55.220
Bankgaeld 17.171 6.039
Deposita 78.623 34.273
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 61.250 50.882
Geeld til tilknyttede virksomheder 24.432.101 20.539.466
Anden geeld 603.107 389.917
Kortfristede gaeldsforpligtelser 25.192.252 21.020.577
Gaeldsforpligtelser 25.290.226 21.075.797
Passiver 16.815.296 16.323.798

Usikkerhed ved indregning og maling
Eventualforpligtelser

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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10
Egenkapitalopgerelse for 2020
Overfort
Virksomheds- overskud eller
kapital underskud lalt
kr. kr. kr.
Egenkapital primo 50.000 (4.801.999) (4.751.999)
Arets resultat 0 (3.722.931) (3.722.931)
Egenkapital ultimo 50.000 (8.524.930) (8.474.930)
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Noter

1 Usikkerhed ved indregning og maling

11

Der er vaesentlig usikkerhed forbundet med fastsaettelsen af de afkastkrav, som er anvendt ved opggrelsen af
dagsveerdien af selskabets investeringsejendomme. En forggelse af afkastkravet med i gennemsnit +0,5%-point

vil reducere den samlede dagsvaerdi med -1.698 t.kr. jf. omtale heraf i note 4.

2 Personaleomkostninger

2020 2019

kr. kr.

Gager og lgnninger 2.349.763 2.612.340

Pensioner 194.858 172.259

Andre omkostninger til social sikring 49.935 29.755

2.594.556 2.814.354

Gennemsnitligt antal fuldtidsansatte medarbejdere 5 6
3 Andre finansielle omkostninger

2020 2019

kr. kr.

Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder 1.142.502 979.559

Renteomkostninger i gvrigt 182 677

1.142.684 980.236
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4 Materielle aktiver

Investerings-

12

Andre anlaeg,

driftsmateriel

ejendomme og inventar

kr. kr.

Kostpris primo 13.529.467 2.313.017
Tilgange 232.554 57.143
Kostpris ultimo 13.762.021 2.370.160
Af- og nedskrivninger primo 0 (325.788)
Arets afskrivninger 0 (370.693)
Af- og nedskrivninger ultimo 0 (696.481)
Dagsveerdireguleringer primo (329.467) 0
Arets dagsveerdireguleringer (32.554) 0
Dagsvardireguleringer ultimo (362.021) 0
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 13.400.000 1.673.679

Investeringsejendomme er jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi ved anvendelse af
afkastbaseret model. Selskabets investeringsejendomme bestar af lejemal til private og erhverv. Eiendommene
er beliggende i Aalborg. Fglgende afkastkrav er anvendt til vaerdiansaettelsen af ejendommene:

* Privatudlejning, 3,41 procent (3,75 procent i 2019)
« Erhvervsudlejning, 3,45 procent (3,50 procent i 2019)

En afvigelse pa afkastkravet med et gennemsnit pa +/- 0,5 %-point vil medfgre en &ndring i dagsveerdien pa
hhv. -1.698 t.kr. og +2.274 t.kr., og en a&ndring i egenkapitalen pa hhv. -1.324 t.kr. og +1.774 t.kr.

Normaliseret nettoleje anvendt i beregningen er af ledelsen fastsat til 462 t.kr. baseret pa ejendommenes

driftsudgifter og faktiske udlejning.

Selskabets ejendomme har i al vaesentlighed vaeret udlejet i regnskabsaret, og som det fglger af
markedsstandarden for lignende ejendomme budgetteres der ikke med tomgang i forudsaetningerne for
normaliseret drift grundet ejendommenes beliggenhed. Der er i forbindelse med vardiansaettelsen af

investeringsejendomme ikke anvendt ekstern vurderingsmand.

5 Langfristede forpligtelser

Forfald
efter 12 Restgeeld
maneder efter 5 ar
2020 2020
kr. kr.
Anden geeld 97.974 97.974
97.974 97.974

Langfristet anden gzeld bestar af indefrosne feriepenge.
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6 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.

7 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for opfyldelse af medlemmernes forpligtelser overfor E/F Obels Have er tinglyst deklaration
pantstiftende pa 45.000 kr. i lejligheden Astrid Obels Vej 1, st. th.
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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.

Usikkerhed forbundet med indregning og maling

Ejendommens veerdi er i lighed med tidligere fastlagt pa basis af en beregnet dagsveerdi. | lighed med tidligere
ar har ledelsen foretaget en vaerdiansattelse af ejendomme med vaegt pa beliggenhed, lejeforhold, alternative
anvendelsesmuligheder samt en vurdering af markedssituationen pa ejendomsmarkedet.

| den udstraekning markedsrenterne aendrer sig og en investors afkastkrav derved andres, eller eiendommens
forhold i gvrigt @&ndres, kan ejendommens veaerdi tilsvarende aendre sig. Vaerdiansaettelsen er derfor behaftet
med usikkerhed.

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

Nettoomsaetning
Nettoomsaetning omfatter lejeindteegter fra udlejning af investeringsejendomme. Nettoomseetning indregnes
eksklusive moms, afgifter og rabatter i forbindelse med salget og males til dagsvaerdien af det fastsatte vederlag.

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

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

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrerer virksomhedens primaere aktiviteter,
herunder lokaleomkostninger, kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lan og gager sdvel 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.
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Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra gaeld til
tilknyttede virksomheder mv.

Skat

Arets skat, der bestar af &rets aktuelle skat og andring af udskudt skat, indregnes i resultatopgarelsen med den
del, der kan henfares til drets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfares til posteringer
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
Materielle aktiver
Andre anlaeg, 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
lineaere afskrivninger baseret pa felgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Andre anleeg, driftsmateriel og inventar 5-7 ar

Forventede brugstider og restvaerdier revurderes arligt.
Materielle aktiver nedskrives til genindvindingsvaerdi, hvis denne er lavere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved ferste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kegbspris tillagt
direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsvaerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne szlges for pa balancedagen til en uafhaengig kaber.

Dagsveerdien 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 dagsvaerdi indregnes i resultatopgerelsen.
Tilgodehavender

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

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige veerdier af
aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige vaerdi af aktiverne opg@res med udgangspunkt i den planlagte
anvendelse af det enkelte aktiv.

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

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 efterfalgende
regnskabsar. Periodeafgraensningsposter males til kostpris.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter bankindestaender.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel vaerdi.



