
 

KUN/EN ApS
c/o FSB Development ApS

Østergade 53, 3.
1100 København K

CVR-nr. 26 82 82 79

Årsrapport for perioden
1. oktober 2022 til 30. september 2023

Årsrapporten er fremlagt og godkendt
på selskabets ordinære generalfor-
samling den  21. november 2023

Søren Printz Christensen
dirigent

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: T
1X

N
8-

EZ
M

81
-3

ZU
O

4-
PG

VS
6-

TS
KX

E-
H

VJ
V5



Indholdsfortegnelse

Side

Selskabsoplysninger 1

Påtegninger

Ledelsespåtegning 2

Revisors erklæring om opstilling af årsrapport 3

Ledelsesberetning

Ledelsesberetning 4

Årsregnskab

Anvendt regnskabspraksis 5

Resultatopgørelse 1. oktober  - 30. september 10

Balance 30. september 11

Noter 13

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: T
1X

N
8-

EZ
M

81
-3

ZU
O

4-
PG

VS
6-

TS
KX

E-
H

VJ
V5



Selskabsoplysninger

Selskabet KUN/EN ApS
c/o FSB Development ApS
Østergade 53, 3.
1100 København K

CVR-nr.: 26 82 82 79

Regnskabsperiode: 1. oktober 2022 - 30. september 2023
Stiftet: 27. september 2002

Hjemsted: København

Direktion Søren Printz Christensen, direktør 

Revisor DØSSING & PARTNERE
Godkendte revisorer
Roskildevej 12 A
3400  Hillerød
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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1.
oktober 2022 - 30. september 2023 for KUN/EN ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 30. september 2023 og resultatet af selskabets aktivite-
ter for regnskabsåret 1. oktober 2022 - 30. september 2023.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de for-
hold, beretningen omhandler.

Årsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklærer, at betingelserne herfor er opfyldt.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

København K, den 13. november 2023

Direktion

Søren Printz Christensen
direktør
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Revisors erklæring om opstilling af årsrapport

Til kapitalejeren i KUN/EN ApS

Vi har opstillet årsrapporten for KUN/EN ApS for regnskabsåret 1. oktober 2022 - 30.
september 2023 på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som De har til-
vejebragt.

Årsrapporten omfatter ledelsespåtegning, ledelsesberetning, resultatopgørelse, balance,
noter og anvendt regnskabspraksis.

Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finan-
sielle oplysninger.

Vi har anvendt vor faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og præsentere
årsrapporten 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 fornøden omhu.

Årsrapporten samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt
til opstillingen af årsrapporten, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sik-
kerhed, er vi ikke forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de op-
lysninger, De har givet os til brug for at opstille årsrapporten. Vi udtrykker derfor ingen re-
visions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt årsrapporten er udarbejdet i overensstemmel-
se med årsregnskabsloven.

Hillerød, den 13. november 2023

DØSSING & PARTNERE
Godkendte revisorer

CVR-nr. 42 49 17 48

Torben Fritzbøger
registreret revisor

MNE-nr. mne2720
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets formål er udlejning og administration af fast ejendom. Selskabet kan endvidere
udøve anden virksomhed i form af handel- og investeringsvirksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabets resultatopgørelse for 2022/23 udviser et overskud på kr. 788.810, og
selskabets balance pr. 30. september 2023 udviser en egenkapital på kr. 10.883.253.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning

Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil
kunne påvirke selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for KUN/EN ApS for 2022/23 er aflagt i overensstemmelse med
årsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af
regler fra regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsrapporten for 2022/23 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes
værdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes li-
geledes alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger. 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil
tilflyde selskabet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele
vil fragå selskabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver
og forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indreg-
nes en konstant effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig
kostpris med fradrag af eventuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amorti-
sering af forskellen mellem kostpris og nominelt beløb. 

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, in-
den årsrapporten aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balance-
dagen.

Resultatopgørelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets om-
sætning ikke er oplyst.

Nettoomsætning

Indtægter ved ejendomsudlejning indgår i omsætningen på tidspunktet for levering og
risikoens overgang, såfremt indtægten kan opgøres pålideligt. Omsætningen opgøres efter
fradrag af moms, afgifter og rabatter.

Nettoomsætningen måles til dagsværdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter.
Alle former for afgivne rabatter er fratrukket i nettoomsætningen.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration, lokaler mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt an-
dre omkostninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der
vedrører regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, rea-
liserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende værdipapirer, amortisering af
realkreditlån samt tillæg og godtgørelse under acontoskatteordningen mv.

Indtægter af kapitalandele i dattervirksomheder og kapitalinteresser

Udbytte fra kapitalandele indtægtsføres i det regnskabsår, hvor udbyttet deklareres.

Udbytte fra kapitalinteresser indtægtsføres i det regnskabsår, hvor udbyttet deklare-
res.

Skat af årets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af koncernens
danske dattervirksomheder. Dattervirksomheder indgår i sambeskatningen fra det tids-
punkt, hvor de indgår i konsolideringen i koncernregnskabet og frem til det tidspunkt, hvor
de udgår fra konsolideringen.

Virksomheden er administrationsselskab for sambeskatningen og afregner som følge heraf
alle betalinger af selskabsskat med skattemyndighederne.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem
de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning
hertil modtager virksomheder med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra
virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud til nedsættelse af eget skatte-
mæssigt overskud.

Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes
i resultatopgørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapi-
talen med den del, der kan henføres til posteringer direkte i egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen
Materielle anlægsaktiver

Grunde og bygninger måles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivning-
er.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restværdi efter afsluttet brugs-
tid. Der afskrives ikke på grunde.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil
det tidspunkt, hvor aktivet er klar til brug.

Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede
brugstider og restværdier:

 Brugstid Restværdi

Bygninger 25 år 83 %

Aktiver med en kostpris på under kr. 32.000 omkostningsføres i anskaffelsesåret.

Brugstiden og restværdien revurderes årligt. En ændring behandles som et regnskabs-
mæssigt skøn, og indvirkningen på afskrivninger indregnes fremadrettet.

Fortjeneste og tab ved salg af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem
salgsprisen med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på
salgstidspunktet.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlægsaktiver indregnes i resultatopgørelsen
under
andre driftsindtægter henholdsvis andre driftsomkostninger.

Kapitalandele i dattervirksomheder og kapitalinteresser

Kapitalandele i dattervirksomheder og kapitalinteresser måles til kostpris. I tilfælde, hvor
kostprisen overstiger genindvindingsværdien, nedskrives til denne lavere værdi.

Andre finansielle anlægsaktiver

Andre finansielle anlægsaktiver måles til kostpris.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.
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Anvendt regnskabspraksis

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en
objektiv indikation på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdi-
forringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er
værdiforringet, foretages nedskrivning på individuelt niveau.

Likvide beholdninger

Likvider omfatter likvide beholdninger og indbetaling på skattekontoen som uden hindring
kan omsættes til likvide beholdninger.

Værdipapirer og kapitalandele

Værdipapirer og kapitalandele, der består af børsnoterede aktier og obligationer, måles til
dagsværdi på balancedagen.

Egenkapital

Udbytte

Foreslået udbytte vises som en særskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som
en forpligtelse på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som bereg-
net skat af årets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige
indkomster samt for betalte acontoskatter.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som
'Tilgodehavende sambeskatningsbidrag' eller 'Skyldige sambeskatningsbidrag'.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle
mellem regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på
grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Ud-
skudt 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 indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser
inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver måles til
nettorealisationsværdi.

Gældsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag
af afholdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forplig-
telser til amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den
effektive rente, så forskellen mellem nettoprovenuet og den nominelle værdi indregnes i
resultatopgørelsen over låneperioden.
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Anvendt regnskabspraksis

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører samt anden gæld, måles til
amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse 1. oktober  - 30. september

Note 2022/23
kr.

2021/22
kr.

Bruttofortjeneste 357.833 254.309

Personaleomkostninger 1 -200.000 -200.000

Resultat før af- og nedskrivninger 157.833 54.309

Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle
anlægsaktiver 2 -58.697 -58.697

Resultat før finansielle poster 99.136 -4.388

Indtægter af kapitalandele i kapitalinteresser 425.143 499.738
Finansielle indtægter 3 438.360 170.480
Finansielle omkostninger 4 -131.764 -703.773

Resultat før skat 830.875 -37.943

Skat af årets resultat 5 -42.065 -22.455

Årets resultat 788.810 -60.398

Foreslået udbytte 200.000 0
Overført resultat 588.810 -60.398

788.810 -60.398
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Balance 30. september

Note 2022/23
kr.

2021/22
kr.

Aktiver

Grunde og bygninger 6 8.146.746 8.205.443

Materielle anlægsaktiver 8.146.746 8.205.443

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 7 50.000 50.000
Kapitalandele i kapitalinteresser 8 118.889 118.889
Andre værdipapirer og kapitalandele 9 118.220 118.220

Finansielle anlægsaktiver 287.109 287.109

Anlægsaktiver i alt 8.433.855 8.492.552

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 664.540 401.064
Andre tilgodehavender 160.000 0
Selskabsskat 91.500 40.341
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag 46.750 46.750

Tilgodehavender 962.790 488.155

Værdipapirer 10 5.161.902 4.954.459

Værdipapirer 5.161.902 4.954.459

Likvide beholdninger 90.980 43.612

Omsætningsaktiver i alt 6.215.672 5.486.226

Aktiver i alt 14.649.527 13.978.778
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Balance 30. september

Note 2022/23
kr.

2021/22
kr.

Passiver

Virksomhedskapital 50.000 50.000
Overført resultat 10.633.253 10.044.442
Foreslået udbytte for regnskabsåret 200.000 0

Egenkapital 10.883.253 10.094.442

Gæld til realkreditinstitutter 3.363.155 3.478.145
Skyldigt sambeskatningsbidrag 42.224 0

Langfristede gældsforpligtelser 11 3.405.379 3.478.145

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 11 119.177 143.929
Kreditinstitutter 5.487 0
Leverandører af varer og tjenesteydelser 20.000 20.000
Selskabsskat 0 2.077
Skyldigt sambeskatningsbidrag 0 22.327
Anden gæld 216.231 217.858

Kortfristede gældsforpligtelser 360.895 406.191

Gældsforpligtelser i alt 3.766.274 3.884.336

Passiver i alt 14.649.527 13.978.778

Eventualforpligtelser 12
Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 13
Oplysning om dagsværdi 10
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Noter

2022/23
kr.

2021/22
kr.

1 Personaleomkostninger

Pensioner 200.000 200.000

200.000 200.000

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 1 1

2 Af- og nedskrivninger af immaterielle og
materielle anlægsaktiver

Afskrivninger materielle anlægsaktiver 58.697 58.697

58.697 58.697

der fordeler sig således:
Bygninger 58.697 58.697

58.697 58.697

3 Finansielle indtægter

Renteindtægter fra tilknyttede virksomheder 18.803 6.227
Andre finansielle indtægter 419.557 164.253

 438.360 170.480

4 Finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger 131.764 703.773

 131.764 703.773
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Noter

2022/23
kr.

2021/22
kr.

5 Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat -68 -114
Årets udskudte skat 0 77.895
Regulering af skat vedrørende tidligere år -91 -8.576
Sambeskatningsbidrag 42.224 -46.750

42.065 22.455

6 Materielle anlægsaktiver

Grunde og byg-
ninger

Kostpris 1. oktober 2022 8.567.415

Kostpris 30. september 2023 8.567.415

Af- og nedskrivninger 1. oktober 2022 361.972
Årets afskrivninger 58.697

Af- og nedskrivninger 30. september 2023 420.669

Regnskabsmæssig værdi 30. september 2023 8.146.746

7 Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kostpris 1. oktober 2022 50.000 50.000

Kostpris 30. september 2023 50.000 50.000

Værdireguleringer 1. oktober 2022 0 0

Værdireguleringer 30. september 2023 0 0

Regnskabsmæssig værdi 30. september 2023 50.000 50.000
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Noter

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder specificerer sig således: 

Navn Hjemsted Ejerandel Egenkapital
Årets

resultat

Printz Consulting ApS København %100 -290.300 -462.676

2022/23
kr.

2021/22
kr.

8 Kapitalandele i kapitalinteresser

Kostpris 1. oktober 2022 118.889 118.889

Kostpris 30. september 2023 118.889 118.889

Værdireguleringer 1. oktober 2022 0 0

Værdireguleringer 30. september 2023 0 0

Regnskabsmæssig værdi 30. september 2023 118.889 118.889

Kapitalandele i kapitalinteresser specificerer sig således: 

Navn Hjemsted Ejerandel Egenkapital
Årets

resultat

FSB Development ApS København %37,78 50.000 1.019.600
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Noter

9 Finansielle anlægsaktiver

Andre værdi-
papirer og

kapitalandele

Kostpris 1. oktober 2022 118.220

Kostpris 30. september 2023 118.220

Regnskabsmæssig værdi 30. september 2023 118.220

10 Oplysning om dagsværdi

Dagsværdi af børsnoterede aktier ultimo udgør kr. 5.161.902.

Ændringer af dagsværdien, der indregnes i resultatopgørelsen som urealiseret
kursgevinst udgør kr. 358.400.

11 Langfristede gældsforpligtelser 

Gæld
1. oktober

2022

Gæld
30. september

2023
Afdrag

næste år
Restgæld
efter 5 år

Gæld til
realkreditinstitutter 3.622.074 3.482.332 119.177 2.843.123
Skyldigt
sambeskatningsbid
rag 0 42.224 0 0

3.622.074 3.524.556 119.177 2.843.123

12 Eventualforpligtelser

Selskabet er som administrationsselskab sambeskattet med øvrige danske tilknyttede
virksomheder, og hæfter solidarisk med øvrige sambeskattede selskaber for betaling af
selskabsskat samt for kildeskat på udbytter, renter og royalties.
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Noter

13 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Udstedt realkreditpantebreve på i alt kr. 700.000 i Sundby Parkvej 2, ST.TH, 2300
København S til sikkerhed for lån hos realkreditinstitutter på i alt kr. 301.697. Den
regnskabsmæssigeværdi af det pantsatte aktiv udgør på balancedagen kr. 2.461.551.

Udstedt realkreditpantebreve på i alt kr. 2.200.000 i Robert Jacobsen Vej 5B, 6. th,
2300 København S til sikkerhed for lån hos realkreditinstitutter på i alt kr. 2.023.195.
Den regnskabsmæssige værdi af det pantsatte aktiv udgør på balancedagen kr.
3.592.812.

Udstedt realkreditpantebreve på i alt kr. 822.000 i Glentevej 10, 1.10, 2400 København
NV til sikkerhed for lån hos realkreditinstitutter på i alt kr. 581.785. Den
regnskabsmæssige værdi af det pantsatte aktiv udgør på balancedagen kr. 1.053.868.

Udstedt realkreditpantebreve på i alt kr. 807.000 i Glentevej 10, 1.11, 2400 København
NV til sikkerhed for lån hos realkreditinstitutter på i alt kr. 575.655. Den
regnskabsmæssigeværdi af det pantsatte aktiv udgør på balancedagen kr. 1.038.521.
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