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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for 2021/22 for K. Baun Ejendomme ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter vores opfattelse giver årsregnskabet et

retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2022 samt af resultatet

af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. juli 2021 - 30. juni 2022.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af årsregnskabet for 2021/22 for opfyldt.

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

retningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Roskilde, den 27. oktober 2022

Direktion

Kristoffer Lyderik Baun Cecilie Lyderik Baun
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Revisors erklæring om opstilling af årsregnskab

Til anpartshaveren i K. Baun Ejendomme ApS

Vi har opstillet årsregnskabet for K. Baun Ejendomme ApS for regnskabsåret 1. juli 2021 - 30. juni 2022

på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Årsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter.

Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplys-

ninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og præsentere årsregnskabet

i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og

International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske

adfærd (IESBA Code), herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og fornø-

den omhu.

Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen

af årsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi

ikke forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, De har givet os til

brug for at opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-

vidt årsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Viby Sj., den 27. oktober 2022

Grant Thornton
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 34 20 99 36

Morten Skovbjerg Kristiansen
statsautoriseret revisor
mne31448
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Selskabsoplysninger

Selskabet K. Baun Ejendomme ApS

Svend Estridsens Vej 19

4000 Roskilde

CVR-nr.: 34 62 28 33

Stiftet: 30. juli 2012

Hjemsted: Roskilde

Regnskabsår: 1. juli - 30. juni

Direktion Kristoffer Lyderik Baun

Cecilie Lyderik Baun

Revisor Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Søndergade 7

4130 Viby Sj.

Modervirksomhed K. Baun Holding ApS
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets væsentligste aktiviteter har i lighed med tidligere år bestået af ejendomsinvestering samt

ejendomsudlejning.

K. Baun Ejendomme ApS · Årsrapport for 2021/22 4

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: V
63

G
P-

TV
IL

K-
EH

XQ
4-

2Q
7C

D
-D

7H
B4

-P
XC

60



Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for K. Baun Ejendomme ApS er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens be-

stemmelser 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.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes værdiregulerin-

ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-

under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede

regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen.

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde sel-

skabet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå sel-

skabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forplig-

telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden årsrappor-

ten aflægges, og som vedrører forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsætning (lejeindtægter), andre driftsindtægter samt eksterne omkost-

ninger.

Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme samt opkrævede fællesomkostninger og

indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører. Indtægter vedrørende varmeregnskabet

indregnes i balancen som mellemværender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til ejendommens drift og administration. 

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder værdireguleringer af ejendomme til dagsværdi

samt gevinst/tab ved afhændelse af ejendomme.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indeholder renter samt tillæg og godtgørelser under acontoskatte-

ordningen mv. Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der

vedrører regnskabsåret.

Skat af årets resultat

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

sen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-

føres til posteringer direkte i egenkapitalen. 

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen

sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

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

tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-

der med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette

underskud (fuld fordeling).

Balancen

Nedskrivning på anlægsaktiver

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

kationer på værdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

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 omkost-

ninger ved et salg. Kapitalværdien opgøres som nutidsværdien af de forventede nettopengestrømme fra

anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestrømme ved salg af aktivet eller ak-

tivgruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbageføres, når betingelsen for nedskrivningen ikke længere består.

Nedskrivninger på goodwill tilbageføres ikke.

Investeringsejendomme

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

eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

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

ne værdiansættes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestrømme for det kom-

mende år sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar 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, ind-

regnes i resultatopgørelsen under ”omkostninger vedrørende investeringsejendomme”.

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

tid. Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspejles i

investeringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-

ninger over investeringsejendommens brugstid.

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

Tilgodehavender

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

skrives til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab.

Der nedskrives til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab. Virksomheden har

valgt at anvende IAS 39 som fortolkningsgrundlag ved indregning af nedskrivning af finansielle aktiver,

hvilket betyder, at der skal foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være ind-

truffet en objektiv indikation på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdifor-

ringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet,

foretages nedskrivning på individuelt niveau.

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 aconto-

skatter.

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 acontoskatte-

ordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som ”Tilgodehavende selskabs-

skat” eller ”Skyldig selskabsskat”.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Efter sambeskatningsreglerne hæfter K. Baun Ejendomme ApS solidarisk og ubegrænset over for skatte-

myndighederne for selskabsskatter og kildeskatter på renter, royalties og udbytter opstået inden for sam-

beskatningskredsen.

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.

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 indtje-

ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-

elle udskudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.

Gældsforpligtelser

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 foreta-

get afskrivning af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.

Andre gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Resultatopgørelse 1. juli - 30. juni

2021/22 2020/21
Note kr. t.kr.

Bruttofortjeneste 764.235 52

Værdiregulering af investeringsejendomme 205.899 -505

Driftsresultat 970.134 -453

2 Øvrige finansielle omkostninger -80.076 -119

Resultat før skat 890.058 -572

Skat af årets resultat -78.676 75

Årets resultat 811.382 -497

Forslag til resultatdisponering:

Overføres til overført resultat 811.382 0

Disponeret fra overført resultat 0 -497

Disponeret i alt 811.382 -497
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 30. juni

Aktiver

2022 2021
Note kr. t.kr.

Anlægsaktiver

3 Investeringsejendomme 2.167.953 4.530

Materielle anlægsaktiver i alt 2.167.953 4.530

Anlægsaktiver i alt 2.167.953 4.530

Omsætningsaktiver

Udskudte skatteaktiver 0 75

Andre tilgodehavender 52 1

Tilgodehavender i alt 52 76

Likvide beholdninger 76.038 5

Omsætningsaktiver i alt 76.090 81

Aktiver i alt 2.244.043 4.611
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 30. juni

Passiver

2022 2021
Note kr. t.kr.

Egenkapital

Virksomhedskapital 80.000 80

Overført resultat -304.049 -1.115

Egenkapital i alt -224.049 -1.035

Gældsforpligtelser

4 Gæld til realkreditinstitutter 1.260.849 1.314

5 Deposita 57.000 57

Langfristede gældsforpligtelser i alt 1.317.849 1.371

Kortfristet del af langfristet gæld 54.500 53

Leverandører af varer og tjenesteydelser 12.000 12

Gæld til tilknyttede virksomheder 1.080.067 4.210

Skyldig selskabsskat til tilknyttede virksomheder 3.676 0

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 1.150.243 4.275

Gældsforpligtelser i alt 2.468.092 5.646

Passiver i alt 2.244.043 4.611

1 Usikkerhed om going concern

7 Oplysninger om dagsværdi

6 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

8 Eventualposter
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

1. Usikkerhed om going concern

Ejerkredsen støtter op om selskabet og vil tilføre likviditet i takt med behovet.

2021/22 2020/21
kr. t.kr.

2. Øvrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 60.524 99

Andre finansielle omkostninger 19.552 20

80.076 119

3. Investeringsejendomme

Kostpris 1. juli 2021 5.035.653 2.467

Tilgang i årets løb 46.496 2.568

Afgang i årets løb -2.614.953 0

Kostpris 30. juni 2022 2.467.196 5.035

Regulering til dagsværdi 1. juli 2021 -505.142 0

Årets regulering til dagsværdi 205.899 -505

Regulering til dagsværdi 30. juni 2022 -299.243 -505

Regnskabsmæssig værdi 30. juni 2022 2.167.953 4.530

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

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

kostninger fratrækkes. Den herefter beregnede værdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en

passende periode samt forventede omkostninger til indretning og større vedligeholdelsesarbejder

mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillægges. Anvendt sats i 2021-22; beboelsesejendomme

4%

Følsomhedsanalyse:

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 forøgelse af afkastkravet med 1 %-point vil betyde, at værdien af investeringsejendommene

reduceres med -434 t.kr.. Egenkapitalen vil dermed blive reduceret fra de nuværende -224 t.kr. til

-658 t.kr.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

30/6 2022 30/6 2021
kr. t.kr.

4. Gæld til realkreditinstitutter

Gæld til realkreditinstitutter i alt 1.315.349 1.367

Heraf forfalder inden for 1 år -54.500 -53

1.260.849 1.314

Andel af gæld, der forfalder efter 5 år 1.049.349 1.100

5. Deposita

Deposita i alt 57.000 57

Heraf forfalder inden for 1 år 0 0

Deposita i alt 57.000 57

Andel af gæld, der forfalder efter 5 år 57.000 57

6. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 1.315 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmæssige værdi pr. 30. juni 2022 udgør 2.168 t.kr.

Til sikkerheds for ejerforening er der taget pant i grunde og bygninger med t.kr. 40.

7. Oplysninger om dagsværdi

Investerings-
ejendomme

kr.

Dagsværdi 30. juni 2022 2.167.953

Årets ændringer af dagsværdi indregnet i resultatopgørelsen 205.889

K. Baun Ejendomme ApS · Årsrapport for 2021/22 13
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

8. Eventualposter

Sambeskatning

Selskabet indgår i den nationale sambeskatning med K. Baun Holding ApS, CVR-nr. 34622795,

som er administrationsselskab og hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede

selskaber for den samlede selskabsskat.

K. Baun Ejendomme ApS · Årsrapport for 2021/22 14
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 c4BSA32n1D9t6yH44B6N55m6huyXooIVnloo4Ecrnpc=


 
J9D2vVmoXE8xiE69KgQAjYWbfKSJ8WfZ3cB3Nn3wkqfYVQ1cGv0Ue9muh2ET7eM93Jz6425xyTY6
ahLzufQOZExjlNgEgRnlnDeu3h4XhGH+9P76+QBHUn67D7L6jhyd3TTsRoSVl3m88WMNE0QotFa6
zN/af2wnQMSWtL1skEEQErMFN6Sbn65oyRJJ7osBdPf6I33D7EKRWBKOc2CVIaGKAj/1Xgu4nU5u
RhXAfrfH4Ki298iLWwqZc6MBmCfjQeN7OfWoEliO/PbUCzpoMFvjDe9zZSC7SD422AYxCFJEOxyW
o0XDvnEJww6sUlN2kQRXDhGD+7IlqJOYtV6Y+w==

 
 
 =


 
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzEwNi4wLjAuMCBTYWZhcmkvNTM3LjM2IEVkZy8xMDYuMC4xMzcwLjUy
  signingRequestId MTQ3NjI1NTE=
  document_digests 
  _challenge R1lTR1UtNDZHQzQtMzg0QlotMlo4NUQtQkUxNFEtRlRJMUE=
  TimeStamp MjAyMi0xMC0yNyAwOTozNTo1NCswMDAw
  identityAssuranceLevel 2

            


  
 
 
 
 
 
 NTxJWopTQ5XL0nyRfYu+ZnNs6BZZLciV1N5+MXrpXNM=


 
iCRXMp6wrMLoJWCc3sHLoT9YmzRwoo9v6vAXtXVNS6J8R+tOLKiHu9mQBiY41wNDTE71zUb9QDsB
yjn67b082m+DB0Kx0HheQFxjts8xF9Y1H9bfHo83ylEMGSh41/K7Cns0NoXkU9UsDnuxkMspJTsX
jp8nwINcNcGE5FU4MWIjPWiVcC1cK0WqIlNpb8rxIYeRFnKVsbQsiLC/7x1/k/iVpAdKZY+c/+7u
AlxL6IW0dMUc6dC7WyuxvZkILWFcm9IvvyZGjYYtT0wBGivIaxje113s6XojFtEjox/HsXICkarT
OIDjeHJFPmFndgYCxe6wcQs5znYjuh6jXk7FOw==
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  signtext 
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  signingRequestId MTQ3NjI1NTM=
  document_digests 
  _challenge Q1g0VkctUEswQTItRVhMUEYtNzRLNUgtUElIN1AtTlhLTjE=
  TimeStamp MjAyMi0xMC0yNyAwOTo0NDo1OSswMDAw
  identityAssuranceLevel 2

            


  
 
 
 
 
 
 5nrtYWrjfpi/gh8BPjPMFO0kkEM46lzQZb8sTJHQTx4=


 
JNvVq/AFo9nBCpQNdF3SYm4qm8sH8KNnRl2qQx5phfapGJ1+kk8t8Lq+S5LrQKuWstg5xz72ijdG
ztoGYPdBd7cdOG8KuJlU1a6t9tzfYMfJQ6vOOrd6/YaLkEcTlv2/vH2dr0WYVX7G0jsi2kL5K6xC
WRmDadvhAaRVeB87Zwyook3StBekv+OcUoS7IUPF2rcjFjkfnH2cokThAXV1BGl9fOdXhmqfqEuc
2TU7PRRyeX3C+YGXY+uglsE0HJTjMYTmTqoAtxHrHYJXlGg3EZ8KfKysDpslS1ooop8NijaBYSU/
cVBR7Qdr9HGM5ph3hD2ShUnYydHo7/Pr+ZsvXg==
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  document_digests 
  _challenge REVFOEktU0hZTFotR1c0UDctS0xQV0MtMTg2VEYtTkZTNzg=
  TimeStamp MjAyMi0xMC0yNyAxMToyMzoxMCswMDAw
  identityAssuranceLevel 2
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