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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2020 for KLOVBORG EJENDOMSINVEST ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2020.

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

Bestyrelsen og direktionen anser fortsat betingelserne for at undlade revision for opfyldte.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Odense, den 20. juni 2021

Direktion:

Kurt Klovborg Christiansen

Bestyrelse:

Torben Klovborg Christiansen Kurt Klovborg Christiansen Hanne Christiansen
Formand
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REVISORS ERKLZRING OM OPSTILLING AF FINANSIELLE OPLYSNINGER
Til kapitalejeren i KLOVBORG EJENDOMSINVEST ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for KLOVBORG EJENDOMSINVEST ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2020 pa grundlag af selskabets bogfering og @vrige oplysninger, som ledelsen har
tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopggrelse, noter og anvendt
regnskabspraksis.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med den internationale standard, Opgaver om opstilling af
finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere ledelsen med at udarbejde og praesentere ars-
regnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven, de internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere
krav, der er gaeldende i Danmark.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til
opstillingen af arsregnskabet, er ledelsens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er
vi ikke forpligtede til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, ledelsen
har givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller
reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslo-
ven.

Haderslev, den 20. juni 2021

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 20222670

David Riis Nielsen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne32056
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter

Selskabets vaesentligste aktiviteter bestar i at drive erhvervsmaessig udlejning samt enhver i
forbindelse hermed beslagtet virksomhed.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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RESULTATOPGORELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE.......cciiieiiieiiiiiieiieeeeeeenenens
Personaleomkostninger.......ccovviiiiiiiiiiiinieniinneeneennens
DRIFTSRESULTAT....ceiiiiiiiiii et eenees

Andre finansielle indtaegter......ocvviviiiiiiiiiiiiiiiinennnn.
Andre finansielle omkostninger........c.ccooeviiiiiiiiiiiiiinnnnn,

RESULTAT FOR SKAT ...ttt iiiiiieeeeeennnnnans
SKat af Arets reSULLAL ....vi ettt eeeeieeeeeeneeneaneeneaneanens

ARETS RESULTAT ...cvuniiiieiinieiieeiieetineerineenneenineannnnns

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Note

w N

2020
kr.

750.135
-157.927
592.208

0
-200.173

392.035
-93.540

298.495

298.495

298.495

2019
kr.

699.817
-124.784
575.033

11.593
-159.359

427.267
-93.999

333.268

333.268

333.268
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER
InvesteringsejendomMme......oovieiiiiiieeeieeeeeeeeneeeneeanenns
Materielle anlaegsaktiver..........coooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeneens

ANLZEGSAKTIVER.....ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinneneeas

Andre tilgodehavender.........covviiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e eeieenees
Tilgodehavender...........ccviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e e

Likvide beholdninger..........c.cociiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiec e
OMSZETNINGSAKTIVER .....titiiiiitiiiiiiiienennennennennennenes

AKTIVER. ...

2020
kr.

Note
25.800.000

5 25.800.000
25.800.000

160.176
160.176

7.127
167.303

25.967.303

2019
kr.

25.800.000
25.800.000

25.800.000

176.176
176.176

7.127
183.303

25.983.303
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BALANCE 31. DECEMBER
PASSIVER

Selskabskapital.....ccoeeeiiiiiiiiiiiiiiiiii e
OVErfart resuUltat. . .coeeeeiiiiiiiiiiiiii e

EGENKAPITAL. . .ueiiiiiiiiiii ittt ittt eeeiinneeeeeeennns
Hensaettelse til udskudt skat.....ccooeveeineiiiiiiiiiiiiiinnn
HENSATTE FORPLIGTELSER. ....cuuveiiiiiiiiiiiiiiiiieeennnns

Geaeld til realkreditinstitutter.......ccooeveiiiiiiiiiiiiiininnn..
DT 0] | - W N
Langfristede geeldsforpligtelser...........coovviiieiiiiiiininnnn...

Prioritetsgaeld......coviiiiiiiiii i e
Geeld til pengeinstitutter...oocveeiiiiiiiiiiiiiii e
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser........cccccevvvvenennn...
Geeld til tilknyttede virksomheder......c.cccoviiiiiiiiiiiiinnnnnn,
Selskabsskat....ovveeiiieiiiiii e
Anden gaeld...ooeiiiii i e
Periodeafgransningsposter.....cuvereirreeiieieneenneenneenneenneennnns
Kortfristede geeldsforpligtelser..........ccccevviiiiiiiiiiiinnnnnn...

GALDSFORPLIGTELSER......ccciiiiiiiiiiiiiiiiiniiiiienneans

PASSIVER. ... ..ottt

Eventualposter mv.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Note 2020

kr.

125.000
5.113.863

5.238.863
3.957.206
3.957.206

15.043.029
368.501
6 15.411.530

383.000
589.905
45.000
149.483
90.885
89.849
11.582
1.359.704

16.771.234

25.967.303

2019
kr.

125.000
4.815.368

4.940.368
3.954.551
3.954.551

15.395.442
361.051
15.756.493

415.000
599.235
45.000
110.858
91.240
70.558

0
1.331.891

17.088.384

25.983.303
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EGENKAPITALOPG@RELSE
Selskabs- Overfort
kapital resultat I alt
Egenkapital 1. januar 2020.......cccveeiiiiiiiieriernereeeaneeanannn, 125.000 4.815.368 4.940.368
Forslag til resultatdisponering.......cccveeeviiiieiieiiieiriereennnennn, 298.495 298.495

Egenkapital 31. december 2020...........cccvveiieiiniiniiniininnnn., 125.000 5.113.863 5.238.863
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NOTER

Personaleomkostninger
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit:

BN 08 GaAGO .. uuttttieeiiieeeteeenieeeeeeeesnnnneeeessssnnnseecaannns
PENSTONET. c.uiiiiiiiiiii i
Andre omkostninger til social sitkring.........ceevvvviiiiiiiinennnn.
Andre personaleomkostNiNger....c.vveeieitieiienereeeeeeeneeanenns

Andre finansielle indtaegter
Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder......................
Finansielle indtaegter i @vrigt.....ccevvveiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieeees

Andre finansielle omkostninger

Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst.....................
Regulering af udskudt skat........ccooeevieiiieiiiiiiiiiiiienneennen.

Materielle anlaegsaktiver

Kostpris 1. januar 2020......ccceieneiierintranereeranereneranereneeanennns
Kostpris 31. december 2020..........cccciviiiiiiiiiiiiiiiiiiinnen..

Verdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2020.........cccceenneen....
Vaerdireguleringer til dagsveerdi 31. december 2020...............

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2020.........................

2020 2019

kr. kr.

1 1

146.464 120.064
3.408 3.868

1.398 852

6.657 0
157.927 124.784

0 8.728

0 2.865

0 11.593

3.066 1.800
197.107 157.559
200.173 159.359
90.885 91.240
2.655 2.759
93.540 93.999
Investeringsejen

omme

............... 13.089.135
............... 13.089.135
............... 12.710.865
............... 12.710.865
............... 25.800.000

11
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NOTER

Materielle anlaegsaktiver (fortsat)

Ejendommene bestar af tre udlejningsejendomme beliggende i henholdsvis Odense C og
Odense V. Ejendommene er anskaffet i 2004. Ejendommene udlejes til bolig. Ejendommenes
dagsveerdi vurderes ved hjeelp af en afkastbaseret vaerdianseettelsesmodel, hvor vaerdien
opgeres pa baggrund ad investeringsejendommenes driftsafkast og et individuelt fastsat
afkastkrav.

De fremtidige pengestremme tager udgangspunkt i en skennet arlig gennemsnitlig leje, der
er indregnet eventuel tomgangsleje. Arlige driftsomkostninger, herunder lgbende
vedligeholdelse, er skgnnet.

Ved beregningen er anvendt et afkastkrav pa 4,75%, samme afkastkrav blev anvendt i 2019.

Afkastkravet er fastlagt under hensyntagen til de gaeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa
balancedagen, ejendomstypen, ejendommenes beliggenhed mv.

Langfristede geeldsforpligtelser

31/12 2020 Afdrag Restgeeld 31/12 2019

geeld i alt naste ar efter 5 ar geeld i alt

Geeld til realkreditinstitutter................... 15.426.029 383.000 13.500.000 15.810.442
DEPOSIta..ccvietietiitiiitieiiii e e 368.501 0 0 361.051

15.794.530  383.00013.500.00016.171.493

Eventualposter mv.

Eventualforpligtelser

Selskabet har afgivet kautionsforpligtelse til sikkerhed for pengeinstituts mellemvaerende
med Refborg A/S, Refborg Ejendomme ApS og Fyns Kgkken- og Byggecenter ApS. Pr.
statusdagen udger kautionsforpligtelsen 3.382 tkr.

Heaeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de @vrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for eventuelle
kildeskatter sasom udbytteskat mv.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for KLOVBORG
HOLDING ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitut er tinglyst sikkerhed i selskabets
udlejningsejendomme. Det samlede pant udger 17.162 tkr. og den regnskabsmaessige veerdi
af de pantsatte aktiver udger pa balancedagen 26.200 tkr.

Som sikkerhed for gaeld til pengeinstitut er tinglyst ejerpantebrev pa 500 tkr. i ejendom
Dybdevej 43, 5200 Odense V, og ejerpantebrev pa 2.000 tkr. i ejendommene Dybdevej 43,
5200 Odense V, Vesterbro 75, 5000 Odense C og Sdr. Boulevard 60, 5000 Odense C.

12

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for KLOVBORG EJENDOMSINVEST ApS for 2020 er aflagt i overensstemmelse med den
danske arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra
regnskabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPGO@RELSEN

Huslejeindtaegter
Huslejeindtaegter er inkl. forbrugsafgifter og antennebidrag. Huslejeindtaegter er periodiseret saledes,
at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlab.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter len og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkost-
ninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket mod-
tagne godtggrelser fra offentlige myndigheder.

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Veerdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgarelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige vaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er
dagsveerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtasgter og omkostninger
Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger. Finansielle
indtaegter og omkostninger indregnes med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
garelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte i egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfalgende til
dagsveerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. /Zndringer i dagsvaerdien indregnes i
resultatopgarelsen.

Ejendomme under opfarelse males til kostpris.

Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjelp af en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel, hvor vaerdien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast
og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Efterfolgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige okonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlagsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste
eller tab indregnes i resultatopggrelsen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Vaerdiforringelse af anlagsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa vaerdi-
forringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa vaerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er
lavere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Genindvindingsveerdi er den hgjeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvaerdien opgares
som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestremme fra anvendelsen af aktivet eller
aktivgruppen og forventede nettopengestremme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt
brugstid.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Skyldig skat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for
betalte acontoskatter.

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 vedrerende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i a-
contoskatteordningen. Tilgodehavende og skyldigt sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under
henholdsvis omsaetningsaktiver og geeld.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af
aktiver og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremferselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere galdende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Zndring i udskudt skat
som folge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fores
direkte i egenkapitalen.

Geaeldsforpligtelser
Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel veerdi.

Periodeafgransningsposter, passiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under passiver omfatter modtagne betalinger vedrgrende
indtaegter i de efterfalgende ar.



