Abrahamsen
Revision

Revision og rddgivning

Baba Ejendomme ApS

Grennehave Allé 6
2500 Valby

CVR-nr. 42 52 34 61

Arsrapport for 2021/22
(1. regnskabsér)

Arsrapporten er fremlagt og godkendt
pa selskabets ordinare generalfor-
samling den 24. januar 2023

Kasper Juhl Nielsen
dirigent



Indholdsfortegnelse

Pitegninger
Ledelsespategning
Revisors erklering om opstilling af &rsregnskab

Ledelsesberetning
Ledelsesberetning

Arsregnskab

Anvendt regnskabspraksis
Resultatopgerelse 5. juli - 31. december
Balance 31. december
Egenkapitalopgerelse

Noter

Side

0o B

12



Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 5. juli 2021 -
31. december 2022 for Baba Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflzgges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2022 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-

aret 5. juli 2021 - 31. december 2022.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, be-
retningen omhandler.

Ledelsen indstiller til generalforsamlingen, at drsregnskabet for 2022/23 ikke skal revideres. Le-
delsen anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Arsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklerer, at betingelserne herfor er opfyldt.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Valby, den 24. januar 2023

Direktion

Kasper Juhl Nielsen
direktor

Generalforsamlingen har besluttet, at arsregnskabet for det kommende regnskabsar ikke skal revi-
deres.



Revisors erklzering om opstilling af arsregnskab

Til kapitalejeren i Baba Ejendomme ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Baba Ejendomme ApS for regnskabsaret 5. juli 2021 - 31.
december 2022 pa grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som virksomheden
har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopge-
relse og noter.

V1 har udfert opgaven 1 overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle
oplysninger.

Vi har anvendt vor faglige ekspertise til at assistere virksomheden med at udarbejde og prasen-
tere arsregnskabet 1 overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante
bestemmelser 1 revisorloven og International Ethics Standards Board for Accountants’
internationale retningslinjer for revisorers etiske adferd (IESBA Code) herunder principper om
integritet, objektivitet, professionel kompetence og forneden omhu.

Arsregnskabet samt nejagtigheden og fuldstendigheden af de oplysninger, der er anvendt til op-
stillingen af arsregnskabet, er virksomhedens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleringsopgave med sikker-
hed, er vi ikke forpligtet til at verificere nejagtigheden eller fuldstendigheden af de oplysninger,
virksomheden har givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revi-
sions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt drsregnskabet er udarbejdet 1 overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Hjerring, den 24. januar 2023

Abrahamsen Revision
Statsautoriseret revisionsfirma
CVR-nr. 41 10 94 83

Jesper Abrahamsen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne47263



Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets formadl er at udeve virksomhed med handel og service samt aktiviteter i tilknytning
hertil.

Usikkerhed ved indregning og maling
Der er ikke forekommet usikkerhed ved indregning og maling i arsrapporten.

Usadvanlige forhold

Selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt resultatet af
selskabets aktiviteter for regnskabsaret 2021/22 er ikke pavirket af useedvanlige forhold.

Udviklingen i aktiviteter og ekonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for 2021/22 udviser et overskud pa kr. 81.626, og selskabets
balance pr. 31. december 2022 udviser en egenkapital pa kr. 121.626.

Betydningsfulde hzendelser, som er indtruffet efter regnskabsérets afslutning

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne pa-
virke selskabets finansielle stilling.



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Baba Ejendomme ApS for 2021/22 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder 1 regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra
regnskabsklasse C.

Arsrapporten for 2021/22 er aflagt i kr.
Der er ingen sammenligningstal, idet 2021/22 er selskabets forste regnskabsperiode.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i1 takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdi-
reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle
omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes 1 balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets veerdi kan males pélideligt.

Forpligtelser indregnes i1 balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil
fraga selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over lobetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt belob.

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

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i1 arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsatning ik-
ke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsatning, endring 1 lagre af feerdigvarer og varer
under fremstilling samt andre driftsindtegter med fradrag af omkostninger til rdvarer og hjlpe-
materialer og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsatning

Nettoomsatningen maéles til dagsverdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter. Alle
former for afgivne rabatter er fratrukket i nettoomsatningen.



Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administra-
tion, lokaler, tab pa debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Ejendomsomkostninger

Ejendommens driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift,
vedligeholdelse, forsikring, forbrugsafgifter og skatter mv., der afholdes 1 forbindelse med den
udlejning af ejendomme, som indgar i nettoomsatningen.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder arets @ndring i dagsvardien af investe-
ringsejendomme.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes 1 resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, finansielle omkost-
ninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende vaerdi-
papirer, geld og transaktioner 1 fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtel-
ser samt tilleg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resul-
tatopgerelsen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den
del, der kan henfores til posteringer direkte 1 egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlegsaktiver
Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast
af den investerede kapital i form af lebende driftsatkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme maéles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl.
kebsomkostninger.

Efter forste indregning males investeringsejendomme til dagsvaerdi. Vardireguleringer af inve-
steringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har vaeret vanskeligheder med klassifikationen af ejen-
dommene som investeringsejendomme.



Anvendt regnskabspraksis

Dagsverdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villi-
ge parter pa arms lengde vilkar pa balancedagen. Fastleggelse af dagsvardi medferer vaesentli-
ge regnskabsmaessige skon.

Det er ledelsens vurdering, at det for indeverende dr ikke har veret muligt at finde dagsvaerdien
ved hjelp af markedsinformationer, hvorfor vardiansettelsen er sket pd baggrund af diskonte-
ringsmodeller.

Dagsverdien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2022 fastsat ved anvendelse af en
afkastbaseret vaerdiansettelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kom-
mende ar, korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at vaere enkeltstdende begivenheder.
Denne normalindtjening kapitaliseres med en individuelt fastsat afkastprocent. Den herved be-
regnede vaerdi korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, sdsom likvider, deposita mv., sa-
fremt disse ikke indgér serskilt andet sted 1 balancen, hvorved dagsvardien fremkommer.

Afkastprocenterne er fastsat til 6,75%, der er fastsat pad baggrund af markedsrapporter fra
uathangige maglervirksomheder.

De anvendte skon er baseret pa oplysninger samt forudsetninger, som ledelsen vurderer forsvar-
lige, men som 1 sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstaen-
digheder vil sandsynligvis afvige fra de 1 beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder
ofte ikke indtreeder som forventet. Disse afvigelser kan vaere vasentlige.

Vardiforringelse af anlaegsaktiver

Den regnskabsmessige verdi af immaterielle og materielle anlaegsaktiver samt kapitalandele 1
dattervirksomheder, associerede virksomheder og kapitalinteresser vurderes arligt for indikation-
er pa veerdiforringelse, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pé verdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
eller gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvardien, hvis denne er la-
vere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Genindvindingsveardi er den hgjeste verdi af kapitalvaerdi og salgsvardi fratrukket forventede
omkostninger ved et salg. Kapitalverdien opgeres som nutidsvardien af de forventede nettopen-
gestromme fra anvendelse af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestremme ved
salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kassebeholdning samt indestaende i pengeinstitutter.



Anvendt regnskabspraksis

Egenkapital
Udbytte

Foresldet udbytte vises som en sarskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en for-
pligtelse pé tidspunktet for vedtagelse pd generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmessig og skattemessig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat méles til net-
torealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lov-
givning vil veere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Endring 1
udskudt skat som felge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra pos-
ter, der fores direkte pa egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemaessigt under-
skud, méles til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat
af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juri-
diske skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver méles til nettorealisationsverdi.

Gealdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfelgende perioder méles de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede verdi ved anvendelse af den effektive rente,
sé forskellen mellem nettoprovenuet og den nominelle vardi indregnes 1 resultatopgerelsen over
laneperioden.

Prioritetsgaeld er séledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantldn svarer til lénets rest-
geeld. For obligationslin svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lénets underlig-
gende kontantvaerdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget
amortisering af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter geld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt an-
den geld, males til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel vardi.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgransningsposter, indregnet under kortfristede gaeldsforpligtelser, omfatter modtagne
betalinger vedrerende indtaegter 1 de efterfolgende &r.



Resultatopgerelse 5. juli - 31. december

Bruttofortjeneste

Personaleomkostninger

Resultat for af- og nedskrivninger (EBITDA)

Resultat af drift fer dagsvaerdireguleringer

Dagsverdiregulering af investeringsejendomme

Resultat for finansielle poster

Finansielle indtegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Overfort resultat

Note 2021/22

kr.

227.213

1 0
227.213

227.213

31.934
259.147

-1.029
-153.180

104.938

-23.312
81.626

81.626
81.626



Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Andre tilgodehavender

Udskudt skatteaktiv
Periodeafgraensningsposter

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Note

2021/22

kr.

3.003.871
3.003.871

3.003.871

2.902
2.389

74
4.527

9.892
103.561
113.453

3.117.324



Balance 31. december

Passiver

Virksomhedskapital
Overfort resultat

Egenkapital

Geld til realkreditinstitutter
Selskabsdeltagere og ledelse
Deposita

Langfristede geeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Leveranderer af varer og tjenesteydelser

Geld til selskabsdeltagere og ledelse
Selskabsskat

Anden geeld

Periodeafgransningsposter

Kortfristede geeldsforpligtelser

Gealdsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Note

2021/22

kr.

40.000
81.626

121.626

2.169.868
653.429
59.993

2.883.290

64.939
12.500
1.507
24.415
2.000
7.047

112.408
2.995.698

3.117.324
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Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 5. juli 2021
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2022

Virksomheds- Overfort
kapital resultat I alt
40.000 0 40.000
0 81.626 81.626
40.000 81.626 121.626
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Noter

1

Personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal beskaftigede medarbejdere

Oplysning om dagsveerdi

Indteegter af investeringsejendomme
Zndringer af dagsverdien, der indregnes i resultatopgerelsen

Dagsvardi af aktiv eller forpligtelse, der méles til dagsverdi, ultimo

Aktiver der mailes til dagsvaerdi

Kostpris 5. juli 2021
Tilgang 1 érets lob
Kostpris 31. december 2022

Verdireguleringer 5. juli 2021
Arets vardireguleringer

Verdireguleringer 31. december 2022

Regnskabsmzessig veerdi 31. december 2022

2021/22

kr.

2021/22

kr.

31.934

3.003.871

Investerings-

ejendomme

0

2.971.937
2.971.937

0

31.934

31.934

3.003.871
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Noter

3 Aktiver der males til dagsveerdi (Fortsat)

Oplysning om forudsztninger for dagsveaerdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Selskabets investeringsejendomme bestar af 1 boligejendom beliggende i Haderslev.
Investeringsejendommene males til dagsvardi ved anvendelse af en afkastbaseret model.

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede
lejeindtaegter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og
vedligeholdelsesomkostninger fratraekkes. Den herefter beregnede verdi korrigeres for
indregnet tomgangsleje for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning
og sterre vedligeholdelsesarbejder mv. Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i
markedsstatistikker, gennemforte handler samt ledelsens kendskab til ejendomsmarkedet 1
ovrigt. Ved fastsattelse af afkastkravet indgér parametre sdsom type, beliggenhed, alder,
vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lobetid og lejernes bonitet mv.

Forudsatninger ved opgorelse af dagsveerdi af investeringsejendommene

Tomgangslejen er fastlagt til 2% af lejeindtegterne.
Driftsomkostningerne udger 10% af lejeindtaegterne.
Vedligeholdelsesomkostninger udger 9% af lejeindtegterne.

Folsomhed ved opgorelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Ved markedsvardi vurderingen pr. 31. december 2022 er der anvendt et individuelt fastsat
afkastkrav pé 6,75%.

Andringer i skeon over atkastkrav for investeringsejendomme vil pévirke den indregnede
veerdi af investeringsejendomme i balancen samt vardireguleringen i resultatopgerelsen.

Zndringer 1 gennemsnitligt afkastkrav -0,5% Basis 0,5 %
kr. kr. kr.
Afkastprocent 6,3 6,8 7,3
Dagsverdi 3.244.180 3.003.871 2.796.707
Andring 1 dagsveerdi 240.309 0 -207.164
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Noter

3 Aktiver der males til dagsveerdi (Fortsat)

Ved markedsvardi vurderingen pr. 31. december 2022 er der anvendt en individuelt fastsat

tomgang pé 2%.

Zndringer i skon over tomgang for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede
veerdi af investeringsejendomme i balancen samt vardireguleringen i resultatopgerelsen.

Zndringer 1 tomgang

Tomgang

Dagsverdi

Andring i dagsverdi

4 Langfristede geeldsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter
Selskabsdeltagere og ledelse
Deposita

-1,0 % Basis 1,0 %
kr. kr. kr.
1,0 2,0 3,0
3.040.847 3.003.871 2.966.895
36.976 0 -36.976
Geld
Geld 31. december Afdrag Restgeeld
5. juli 2021 2022 naste ar efter 5 ar
0 2.234.807 64.939 1.901.639
0 653.429 0 0
0 59.993 0 0
0 2.948.229 64.939 1.901.639

5 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, t.kr. 2.235, er der givet pant i grunde og byg-
ninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2022 udger t.kr. 3.004.
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