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Lyngby Hovedgade 44 ApS

Ledelsespåtegning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret
1. januar - 31. december 2019 for Lyngby Hovedgade 44 ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2019 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
året 1. januar - 31. december 2019.

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

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

København, den 2. april 2020

Direktion

Jakob Folkenberg Eriksen
direktør

Bestyrelse

Niels Peter Houlberg Baunsøe
formand

Vibeke Baunsøe Niels Christian Høgh Baunsøe
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Lyngby Hovedgade 44 ApS

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejerne i Lyngby Hovedgade 44 ApS

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for Lyngby Hovedgade 44 ApS for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2019, der omfatter resultatopgørelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis.
Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vor opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsåret 1. januar - 31. december 2019 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vor revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gældende i Danmark. Vort ansvar ifølge disse standarder og krav er nær-
mere beskrevet i revisionspåtegningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet“.
Vi er uafhængige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har op-
fyldt vore øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vor opfattelse, at
det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vor konklusion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i over-
ensstemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser for nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortsætte driften, at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at ud-
arbejde årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen
enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alterna-
tiv end at gøre dette.
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Lyngby Hovedgade 44 ApS

Den uafhængige revisors revisionspåtegning 

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet

Vort mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegn-
ing med en konklusion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en ga-
ranti for, at en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revi-
sion og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformati-
on, når sådan findes. Fejlinformationer kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan be-
tragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har
indflydelse på de økonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne træffer på grundlag af års-
regnskabet.

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision
og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og oprethold-
er professionel skepsis under revisionen. Herudover:

 Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på
disse risici samt opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for
vor konklusion. Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigel-
ser er højere end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af
intern kontrol.

 Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke
en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

 Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt
om de regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er ri-
melige.

 Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincip-
pet om fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væ-
sentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl
om selskabets evne til at fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikker-
hed, skal vi i vor revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet
eller, hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vor konklusion. Vor konklu-
sioner er baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vor revisionspåtegn-
ing. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan
fortsætte driften.
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Lyngby Hovedgade 44 ApS

Den uafhængige revisors revisionspåtegning 

 Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder på en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tids-
mæssige placering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder ev-
entuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vor konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form
for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vor revision af årsregnskabet er det vort ansvar at læse ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet
eller vor viden opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinfor-
mation.

Vort ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i
henhold til årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vor opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ik-
ke fundet væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kgs. Lyngby, den 2. april 2020

Schwartz, Pio & Co
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 31 93 35 95

Kim H. Schwartz
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne21333
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Lyngby Hovedgade 44 ApS

Selskabsoplysninger

Selskabet Lyngby Hovedgade 44 ApS
c/o Baunsøe Ejendomme
Ny Østergade 12, 3.
1101 København K

CVR-nr.: 39 28 20 03

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2019

Hjemsted: København

Bestyrelse Niels Peter Houlberg Baunsøe, formand
Vibeke Baunsøe
Niels Christian Høgh Baunsøe

Direktion Jakob Folkenberg Eriksen, direktør

Revision Schwartz, Pio & Co
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Lyngby Hovedgade 41, 1.
2800  Kgs. Lyngby
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Lyngby Hovedgade 44 ApS

Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets formål er at købe, sælge, udleje og administrere fast ejendom og hermed beslægtet
virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabets resultatopgørelse for 2019 udviser et overskud på kr. 737.928, og selskabets
balance pr. 31. december 2019 udviser en egenkapital på kr. 1.329.032.

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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Lyngby Hovedgade 44 ApS

Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Lyngby Hovedgade 44 ApS for 2019 er aflagt i overensstemmelse med årsregn-
skabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsrapporten for 2019 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdi-
reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes 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 indregnes en
konstant effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt beløb. 

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

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ik-
ke er oplyst.

Bruttoresultat er et sammendrag af nettoomsætning, andre driftsindtægter med fradrag af
ejendomsomkostninger og andre eksterne omkostninger.
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Lyngby Hovedgade 44 ApS

Anvendt regnskabspraksis

Lejeindtægter

Indtægter omfatter lejeindtægter mv. og indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen
vedrører.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger indeholder omkostninger vedrørende drift af ejendomme, reparationes-
og vedligeholdelsesomkostninger, skatter afgifter og andre omkostninger.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af  investe-
ringsejendomme.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører
regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, amortisering af
realkreditlån mv.

Skat af årets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

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 skattemæssigt overskud.

Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resul-
tatopgørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den
del, der kan henføres til posteringer direkte i egenkapitalen.
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Lyngby Hovedgade 44 ApS

Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Investeringsejendomme udgør investeringer i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast
af den investerede kapital i form af løbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme måles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl.
købsomkostninger. 

Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi. Værdireguleringer af inve-
steringsejendomme indregnes i resultatopgørelsen. 

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har været vanskeligheder med klassifikationen af
ejendommene som investeringsejendomme.

Dagsværdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og
villige parter på arms længde vilkår på balancedagen. Fastlæggelse af dagsværdi medfører
væsentligeregnskabsmæssige skøn.

Det er ledelsens vurdering, at det for indeværende år ikke har været muligt at finde dagsværdien
ved hjælp af markedsinformationer, hvorfor værdiansættelsen er sket på baggrund af
diskonteringsmodeller.

Dagsværdien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2019 fastsat ved anvendelse af en
afkastbaseret værdiansættelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det
kommende år, korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at være enkeltstående begivenheder.
Denne normalindtjening kapitaliseres med en individuelt fastsat afkastprocent. Den herved
beregnede værdi korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, såsom likvider, deposita mv.,
såfremt disse ikke indgår særskilt andet sted i balancen, hvorved dagsværdien fremkommer.

De anvendte skøn er baseret på oplysninger samt forudsætninger, som ledelsen vurderer
forsvarlige, men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller
omstændigheder vil sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte
begivenheder ofte ikke indtræder som forventet. Disse afvigelser kan være væsentlige.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.
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Lyngby Hovedgade 44 ApS

Anvendt regnskabspraksis

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger.

Egenkapital

Udbytte

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

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
samt for betalte acontoskatter.

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.

Gældsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente,
så forskellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låne-
perioden.

Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets rest-
gæld. For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underlig-
gende kontantværdi på lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget
amortisering af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt an-
den gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

10

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: G
D

KI
H

-D
EB

KO
-B

U
V2

P-
B2

IP
U

-8
W

U
G

F-
BS

F8
V



Lyngby Hovedgade 44 ApS

Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2019
kr.

2018
kr.

Bruttofortjeneste 1.980.748 559.571

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme -390.331 662.970

Resultat før finansielle poster 1.590.417 1.222.541

Finansielle omkostninger 1 -641.635 -525.156

Resultat før skat 948.782 697.385

Skat af årets resultat 2 -210.854 -156.281

Årets resultat 737.928 541.104

Overført resultat 737.928 541.104

737.928 541.104
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Lyngby Hovedgade 44 ApS

Balance pr. 31. december 2019

Note 2019
kr.

2018
kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 3 23.500.000 26.500.000

Materielle anlægsaktiver 23.500.000 26.500.000

Anlægsaktiver i alt 23.500.000 26.500.000

Andre tilgodehavender 109.751 218

Tilgodehavender 109.751 218

Likvide beholdninger 1.710.792 311.106

Omsætningsaktiver i alt 1.820.543 311.324

Aktiver i alt 25.320.543 26.811.324
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Lyngby Hovedgade 44 ApS

Balance 31. december

Note 2019
kr.

2018
kr.

Passiver

Virksomhedskapital 50.000 50.000

Overført resultat 1.279.032 541.104

Egenkapital 4 1.329.032 591.104

Hensættelse til udskudt skat 253.175 156.281

Hensatte forpligtelser i alt 253.175 156.281

Gæld til realkreditinstitutter 13.319.647 15.776.124

Deposita 574.643 659.546

Langfristede gældsforpligtelser 5 13.894.290 16.435.670

Leverandører af varer og tjenesteydelser 12.205 82.222

Gæld til associerede virksomheder 9.673.078 9.427.759

Selskabsskat 113.960 0

Anden gæld 44.803 118.288

Kortfristede gældsforpligtelser 9.844.046 9.628.269

Gældsforpligtelser i alt 23.738.336 26.063.939

Passiver i alt 25.320.543 26.811.324

Eventualforpligtelser 6

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 7
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Lyngby Hovedgade 44 ApS

Noter

2019
kr.

2018
kr.

1 Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger associerede virksomheder 187.084 214.167

Andre finansielle omkostninger 454.551 310.989

 641.635 525.156

2 Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat 113.960 0

Årets udskudte skat 96.894 156.281

210.854 156.281

3 Aktiver der måles til dagsværdi

Investerings-

ejendomme

Kostpris 1. januar 2019 25.837.030

Afgang i årets løb -2.609.669

Kostpris 31. december 2019 23.227.361

Værdireguleringer 1. januar 2019 662.970

Årets værdireguleringer -390.331

Værdireguleringer 31. december 2019 272.639

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2019 23.500.000
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Lyngby Hovedgade 44 ApS

Noter

Forudsætninger ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene

Selskabet ejer Lyngby Hovedgade 44, der omfatter 9 erhvervslejemål, samt 3 lejligheder der
er udlejet til private. 

Opgørelse af dagsværdi er baseret på et normaliseret driftsresultat på 1.005 t.kr. med et
fastsat afkastkrav på mellem 4,25 - 5% %. Afkastkravene er fastsat under hensyntagen til
ejendommens beliggendhed, vedligeholdelsesstand og udlejningsgrad.

4 Egenkapital

Virksomheds-

kapital

Overført

resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2019 50.000 541.104 591.104

Årets resultat 0 737.928 737.928

Egenkapital 31. december 2019 50.000 1.279.032 1.329.032

5 Langfristede gældsforpligtelser 

Gæld

1. januar 2019

Gæld

31. december

2019

Afdrag

næste år

Restgæld

efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 15.776.124 13.319.647 0 12.712.372

Deposita 659.546 574.643 0 0

16.435.670 13.894.290 0 12.712.372

6 Eventualforpligtelser

Selskabet har ingen eventualforpligtelser.
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Lyngby Hovedgade 44 ApS

Noter

7 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, t.kr. 13.320, er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2019 udgør t.kr. 23.500.
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