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Niels Baunsøe A/S

Ledelsespåtegning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret
1. januar - 31. december 2019 for Niels Baunsøe A/S.

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
adm. direktør

Bestyrelse

Niels Peter Houlberg Baunsøe
formand

Niels Christian Høgh Baunsøe Niels Frederik Houlberg
Baunsøe
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Niels Baunsøe A/S

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejerne i Niels Baunsøe A/S

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for Niels Baunsøe A/S for regnskabsåret 1. januar - 31. december
2019, der omfatter resultatopgørelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Årsregnskabet
udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vores 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 vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gældende i Danmark. Vores 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 vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at
det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores 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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Niels Baunsøe A/S

Den uafhængige revisors revisionspåtegning 

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet

Vores 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
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvig-
elser er højere end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfat-
te 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 vores revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskab-
et eller, hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores
konklusioner er baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores revisi-
onspåtegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medføre, at selskabet ikke læng-
ere kan fortsætte driften.
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Niels Baunsøe A/S

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.

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

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

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

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstem-
melse med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi
har ikke 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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Niels Baunsøe A/S

Selskabsoplysninger

Selskabet Niels Baunsøe A/S
c/o Baunsøe Ejendomme
Ny Østergade 12, 3.
1101 København K

CVR-nr.: 73 31 66 18

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2019

Hjemsted: København

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

Direktion Jakob Folkenberg Eriksen, adm. direktør

Revision Schwartz � Pio & Co
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Lyngby Hovedgade 41,1
2800  Kgs. Lyngby
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Niels Baunsøe A/S

Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets formål er at drive virksomhed med handel, servicevirksomhed, investering i fast
ejendom, administration og byggeri samt hermed beslægtet virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabets resultatopgørelse for 2019 udviser et overskud på kr. 378.239, og selskabets
balance pr. 31. december 2019 udviser en egenkapital på kr. 62.428.987.

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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Niels Baunsøe A/S

Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Niels Baunsøe A/S for 2019 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslov-
ens 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

Bruttotab

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

Bruttotab er et sammendrag af nettoomsætning, samt andre driftsindtægter med fradrag af om-
kostninger til råvarer og hjælpematerialer og andre eksterne omkostninger.
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Niels Baunsøe A/S

Anvendt regnskabspraksis

Nettoomsætning

Lejenindtægter indregnes som periodens forfaldne huslejeindtægter.

Andre driftsindtægter

Andre driftsindtægter indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til virksomhe-
dernes aktiviteter.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til reklame, administration, lokaler, tab på
debitorer mv.

Ejendomsomkostninger

Omkostninger til drift og vedligeholdelse af ejendomme, herunder forsikringer, skatter, afgifter,
serviceabonnementer, renholdelse og ejendomsservice.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre om-
kostninger til social sikring m.v. 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, realiserede og urea-
liserede kursgevinster og -tab vedrørende værdipapirer, samt tillæg og godtgørelse under
acontoskatteordningen mv.

Resultat af kapitalandele i tilknyttede og associerede virksomheder

I virksomhedens resultatopgørelse indregnes den forholdsmæssige andel af de tilknyttede og as-
socierede virksomheders resultat efter skat efter eliminering af forholdsmæssig andel af intern a-
vance/tab.
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Niels Baunsøe A/S

Anvendt regnskabspraksis

Skat af årets resultat

Virksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er sambeskattede.

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.

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Materielle anlægsaktiver med undtagelse af ejendomme måles til kostpris med fradrag af akku-
mulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restværdi efter afsluttet brugstid.

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
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 5 år  

Aktiver med en kostpris på under kr. 13.800 omkostningsføres i anskaffelsesåret.

Investeringsejendomme

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. 
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Niels Baunsøe A/S

Anvendt regnskabspraksis

Kostprisen for egne opførte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostnin-
ger direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder købsomkostninger og indirekte omkostninger til løn-
forbrug, materialer, komponenter og underleverandører indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar
til at blive taget i brug.

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 ejen-
dommene som investeringsejendomme.

Dagsværdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villi-
ge parter på arms længde vilkår på balancedagen. Fastlæggelse af dagsværdi medfører væsentli-
ge regnskabsmæssige 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 diskonte-
ringsmodeller.

Dagsværdien for investeringsejendomme er på balancedagen fastsat ved anvendelse af en afkast-
baseret værdiansættelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende
år, korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at være enkeltstående begivenheder. Denne nor-
malindtjening kapitaliseres med en individuelt fastsat afkastprocent. Den herved beregnede vær-
di 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 forsvar-
lige, men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstæn-
digheder vil sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder
ofte ikke indtræder som forventet. Disse afvigelser kan være væsentlige.

Kapitalandele i tilknyttede og associerede virksomheder

Kapitalandele i tilknyttede of associerede virksomheder måles til den forholdsmæssige andel af
virksomhedernes indre værdi med fradrag eller tillæg af urealiserede koncerninterne avancer og
tab og med tillæg eller fradrag af resterende værdi af positiv eller negativ goodwill opgjort efter
overtagelsesmetoden.
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Niels Baunsøe A/S

Anvendt regnskabspraksis

Kapitalandele i tilknyttede og associerede virksomheder med regnskabsmæssig negativ indre
værdi måles til kr. 0, og et eventuelt tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives, i det
omfang tilgodehavendet er uerholdeligt. I det omfang modervirksomheden har en retlig eller fak-
tisk forpligtelse til at dække en underbalance, der overstiger tilgodehavendet, indregnes det res-
terende beløb under hensatte forpligtelser.

Andre værdipapirer og kapitalandele, anlægsaktiver

Kapitalandele måles til indre værdi.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris. Værdien reduceres med nedskrivninger til
imødegåelse af forvetede tab.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, indregnet under omsætningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger
vedrørende efterfølgende regnskabsår.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede værdipapirer med en løbetid under 3 må-
neder, og som uden hindring kan omsættes til likvide beholdninger, og hvorpå der kun er ubety-
delig risiko for værdiændringer.

Værdipapirer og kapitalandele

Værdipapirer og kapitalandele, der består af børsnoterede aktier og obligationer, måles til dags-
værdi på balancedagen.

Egenkapital

Udbytte

Foreslået udbytte vises som en særskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en for-
pligtelse på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen.
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Niels Baunsøe A/S

Anvendt regnskabspraksis

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.

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.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt under-
skud, 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 juri-
diske skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med
balancedagens lovgivning vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel
skat. Ændring i udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen
bortset fra poster, der føres direkte på egenkapitalen.

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.

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

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, indregnet under kortfristede gældsforpligtelser, omfatter modtagne
betalinger vedrørende indtægter i de efterfølgende år.
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Niels Baunsøe A/S

Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2019
kr.

2018
kr.

Bruttotab -2.683.348 -1.241.063

Personaleomkostninger 1 -6.324.774 -7.281.231

Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle
anlægsaktiver 2 -339.111 -517.464

Resultat af ordinær drift før dagsværdireguleringer -9.347.233 -9.039.758

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 4.118.051 4.616.016

Resultat før finansielle poster -5.229.182 -4.423.742

Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 3.292.394 -1.619.877

Indtægter af kapitalandele i associerede virksomheder 327.458 270.552

Finansielle indtægter 3.199.964 1.813.279

Finansielle omkostninger -2.117.497 -2.354.766

Resultat før skat -526.863 -6.314.554

Skat af årets resultat 3 905.102 1.052.007

Årets resultat 378.239 -5.262.547

Overført resultat 378.239 -5.262.547

378.239 -5.262.547

13

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: B
65

48
-D

TW
L6

-S
1B

SC
-P

Y2
5L

-B
1E

45
-D

EE
1I



Niels Baunsøe A/S

Balance 31. december

Note 2019
kr.

2018
kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 4 26.150.000 56.741.970

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 5 1.078.106 944.113

Materielle anlægsaktiver 27.228.106 57.686.083

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 6 28.319.555 10.950.703

Kapitalandele i associerede virksomheder 7 8.563.010 8.235.552

Andre værdipapirer og kapitalandele 1.615.834 328.246

Finansielle anlægsaktiver 38.498.399 19.514.501

Anlægsaktiver i alt 65.726.505 77.200.584

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 105.449 8.250

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 20.865.845 20.236.957

Tilgodehavender hos associerede virksomheder 4.864.127 4.679.826

Andre tilgodehavender 668.069 10.657.791

Udskudt skatteaktiv 2.239.133 1.449.422

Tilgodehavende sambeskatningsbidrag 115.391 0

Periodeafgrænsningsposter 55.942 108.061

Tilgodehavender 28.913.956 37.140.307

Værdipapirer 16.372.003 14.024.596

Værdipapirer 16.372.003 14.024.596

Likvide beholdninger 1.746.040 8.536.675

Omsætningsaktiver i alt 47.031.999 59.701.578
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Niels Baunsøe A/S

Balance 31. december (fortsat)

Note 2019
kr.

2018
kr.

Aktiver

Aktiver i alt 112.758.504 136.902.162
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Niels Baunsøe A/S

Balance 31. december

Note 2019
kr.

2018
kr.

Passiver

Virksomhedskapital 5.777.592 5.777.592

Overført resultat 56.651.395 56.273.156

Egenkapital 8 62.428.987 62.050.748

Gæld til realkreditinstitutter 8.784.273 31.195.893

Deposita 546.037 880.520

Langfristede gældsforpligtelser 9 9.330.310 32.076.413

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 9 205.727 235.053

Banker 0 28

Leverandører af varer og tjenesteydelser 518.775 101.996

Gæld til tilknyttede virksomheder 39.521.445 41.482.045

Gæld til selskabsdeltagere og ledelse 15.325 12.593

Anden gæld 736.435 941.786

Periodeafgrænsningsposter 1.500 1.500

Kortfristede gældsforpligtelser 40.999.207 42.775.001

Gældsforpligtelser i alt 50.329.517 74.851.414

Passiver i alt 112.758.504 136.902.162

Eventualforpligtelser 10

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 11
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Niels Baunsøe A/S

Noter til årsrapporten

2019
kr.

2018
kr.

1 Personaleomkostninger

Lønninger 6.159.774 7.050.996

Pensioner 0 34.281

Andre omkostninger til social sikring 53.344 42.479

Andre personaleomkostninger 111.656 153.475

6.324.774 7.281.231

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 8 4

2 Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle
anlægsaktiver

Afskrivninger materielle anlægsaktiver 339.111 324.058

Gevinst og tab ved afhændelse 0 193.406

339.111 517.464

3 Skat af årets resultat

Årets udskudte skat -789.711 -722.844

Sambeskatningsbidrag af underskud 0 -303.863

Regulering af udskudt skat tidligere år 0 -25.300

Sambeskatningsbidrag -115.391 0

-905.102 -1.052.007
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Niels Baunsøe A/S

Noter til årsrapporten

4 Aktiver der måles til dagsværdi

Investerings-

ejendomme

Kostpris 1. januar 2019 45.508.526

Tilgang i årets løb 389.980

Afgang i årets løb -21.654.400

Kostpris 31. december 2019 24.244.106

Værdireguleringer 1. januar 2019 11.233.444

Årets værdireguleringer 4.118.050

Årets tilbageførte værdireguleringer -13.445.600

Værdireguleringer 31. december 2019 1.905.894

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2019 26.150.000

Oplysning om forudsætninger for dagsværdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Selskabet ejer flere investeringsejendomme af forskellig karakter, herunder beliggenhed,
hvorfor ledelsens vurdering er baseret på forskellige forudsætninger. 

For alle selskabets ejendomme, anvendes en normalindtjeningsmodel til fastsættelse af
værdien, herunder baseret på forventet huslejeindtægt, fratrukket forventet drifts- og
vedligeholdelsesomkostninger, skønnet på baggrund af tidligere realiseret omkostninger.

Ejendom 1 er beliggende på Østerbro og omfatter en P-kælder med en mindre
vedligeholdelsesstand. Ejendommen er forholdsvis sporarisk udlejet på balancedagen.
Fastsættelsen af dagsværdien for ejendommen er baseret på et afkastkrav på mellem 7 - 7,5
%, ud fra et normaliseret driftsresultat på 348 t.kr.

Ejendom 2 er beliggende på Frederiksberg Alle og omfatter 2 butikslejemål. Begge lejemål
er 100 % udlejet på balancedagen. Fastsættelsen af dagsværdien er baseret på et afkastkrav
på mellem 5,25 - 5,75%, ud fra et normaliseret driftsresultat på 639 t.kr.

Ejendom 3 er beliggende i Dragør og omfatter en udlejningsejendom med et lejemål, der er
nyistandsat. Boligen er 100 % udlejet på balancedagen. Fastsættelsen af dagsværdien for
ejendommen er baseret på et afkastkrav på mellem 3,25 - 3,75 %, ud fra et normaliseret
driftsresultat på 201 t.kr.

Ejendom 4 er beliggende Nordre Frihavnsgade, og omfatter en butikslejlighed. Butikken er
100% udlejet pr. balancedagen. Den fastsatte dagsværdi er baseret på et afkastkrav på
mellem 5,5 - 6 %, ud fra et normaliseret driftsresultat på 246 t.kr.
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Niels Baunsøe A/S

Noter til årsrapporten

5 Materielle anlægsaktiver

Andre anlæg,

driftsmateriel

og inventar

Kostpris 1. januar 2019 2.756.854

Tilgang i årets løb 473.104

Kostpris 31. december 2019 3.229.958

Af- og nedskrivninger 1. januar 2019 1.812.741

Årets afskrivninger 339.111

Af- og nedskrivninger 31. december 2019 2.151.852

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2019 1.078.106

2019
kr.

2018
kr.

6 Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kostpris 1. januar 2019 12.486.486 12.436.486

Tilgang i årets løb 14.076.458 50.000

Kostpris 31. december 2019 26.562.944 12.486.486

Værdireguleringer 1. januar 2019 -1.535.783 84.094

Årets resultat 3.292.394 -1.619.877

Værdireguleringer 31. december 2019 1.756.611 -1.535.783

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2019 28.319.555 10.950.703

19

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: B
65

48
-D

TW
L6

-S
1B

SC
-P

Y2
5L

-B
1E

45
-D

EE
1I



Niels Baunsøe A/S

Noter til årsrapporten

2019
kr.

2018
kr.

7 Kapitalandele i associerede virksomheder

Kostpris 1. januar 2019 7.965.000 23.850.000

Tilgang i årets løb 0 7.965.000

Afgang i årets løb 0 -23.850.000

Kostpris 31. december 2019 7.965.000 7.965.000

Værdireguleringer 1. januar 2019 270.552 -23.730.185

Årets afgang 0 23.730.185

Årets resultat 327.458 270.552

Værdireguleringer 31. december 2019 598.010 270.552

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2019 8.563.010 8.235.552

8 Egenkapital

Virksomheds-

kapital

Overført

resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2019 5.777.592 56.273.156 62.050.748

Årets resultat 0 378.239 378.239

Egenkapital 31. december 2019 5.777.592 56.651.395 62.428.987

9 Langfristede gældsforpligtelser 

Gæld

1. januar 2019

Gæld

31. december

2019

Afdrag

næste år

Restgæld

efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 31.430.946 8.990.000 205.727 7.941.433

Deposita 880.520 546.037 0 546.037

32.311.466 9.536.037 205.727 8.487.470
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Niels Baunsøe A/S

Noter til årsrapporten

10 Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Baunsøe Holding ApS
(Administrationsselskab) og hæfter solidarisk med øvrige sambeskattede selskaber
forbetaling af selskabsskat, som vedrører sambeskatningen.

11 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, t.kr. 8.990, er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2019  udgør t.kr. 26.150.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve for i alt t.kr. 25.914 i ovenstående grunde og bygninger.
Heraf er deponeret ejerpantebreve for kr. 20.000 til sikkerhed for andre hæftelser, mens ejer-
pantebreve for t.kr. 25.894 er beroende hos selskabet selv.

Selskabet har udsted anden hæftelse over for E/F Frederiksberg Allé 6 på kr. 52.000, samt
E/F Østerbro Have med 40.000 kr.

Selskabet har indgået aftale om erhvervelse af 1.500.000 kommanditanparter, hvoraf er
1.471.000 anparter erhvervet i 2019. Restforpligtelsen udgør 29.000 kr.
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  _challenge V1pCNEYtMTRPRVktNjExTkotSEVKT1MtRUlLRU4tQkJRWTM=
  TimeStamp MjAyMC0wNC0xNCAwOToxMToyMyswMDAw

            


  
 
 
 
 
 
 +n7EovRb7oUaSq386IJmySf1KZSQgvF3zQv0aPj3hkk=


 
iDIlz+4s6PqcqQT7Un0s1uPee+e+gswgxVe3rdrF1FhLjB6+3mde5+EhDfWWjyJ+VRU2idAseHPF
bi4DSHw7tQLHVwyJun8qIYwDYKKNHDtEkPF+srtPAb48uQkxVsBet7mmq101LAMjadblRXAl4rR2
uk+TykZOj9EQFJ8/At04lfnnlLQgDxR1VWHoraCQZobUwcS4FKncUvakm+GQxQ+pFBazdcM2OP6j
h3DTEhRbEwLULrczML440uFCrDWx8U+vg8BsBtpQm8ZNO43RleMzQiXrNB6KBeQE3Jjnvh8kLaon
Z+WzCVVFPCKolLwQSIkstGy5d3TSY0/iSKvULg==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzgwLjAuMzk4Ny4xNjMgU2FmYXJpLzUzNy4zNg==
  signingRequestId NTY3ODQzNA==
  document_digests W3sia2V5IjoiWTE2UFEtNExTVUwtMVVYTEwtOE1YNE4tVkk1WkEtSzAwRVkiLCJkaWdlc3QiOiI1ZGM0MGY3Njg0NTFmNWU1Mzg0MzU4MWZmMjg2MDQzNmY4ZWU4NDEwMzIzYjM5YzI3NjhmYTIyYmY0MTA0OGI4IiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9LHsia2V5IjoiQjY1NDgtRFRXTDYtUzFCU0MtUFkyNUwtQjFFNDUtREVFMUkiLCJkaWdlc3QiOiJjNmI1YmQyNWQyMjNhNTRmMDAwM2RhNTFmYjU4MWQ2NjEwNWM0Yzg5YTRjYzNjY2M5MzA5NmZiMjlhNDAwZmJiIiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9XQ==
  _challenge MkZCSTItVFpGRVotSU9GWjctWDhJN1QtMFNVREEtUEhOSDE=
  TimeStamp MjAyMC0wNC0xNCAxMDozOTowMCswMDAw

            


  
 
 
 
 
 
 G4pXPIqnWjSNoTbwp4g0X9CzcXE+9tQD8iLLrpx7F6I=


 
dOJq5UIrXVamI9ROkz1VN2DRey/YfBD9XE0HhP/jOYhxrLT9sLvAxHKCXjFQXFOK1Uv8U2mFdfj5
/4K4GqAmJOE67XKPLdCwqcI7A27HeGdH7sIvvHqkCVUrXl2N+wvTO1Q7eBtTUfXrlb0Cj4NL+RRH
2fPWQ8MjuQUwKNgFsuq3HxHuIHuSQiZEFGQxTHG2tRmGRZw1XXePhsK5uI3OVuzjILicoIpOC8o8
f+9cXL7I4KgyRN5RtGZwEL/po81iwhrhoxdr7FJcMJkq8QfDl/ZvPPGoVnuByiFdJzBSXGsMkWMY
Vq+dX6bzQ0351s9dRzOYnJjoo1+821/sIW3pBw==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzgwLjAuMzk4Ny4xNjMgU2FmYXJpLzUzNy4zNg==
  signingRequestId NTY3ODQzNQ==
  document_digests 
  _challenge QzhBVUUtMDFVMDYtSEo2NFEtUUYzWDQtVzgzNkYtNldHQ00=
  TimeStamp MjAyMC0wNC0xNCAxMjoyNjo1MCswMDAw

            


  
 
 
 
 
 
 kz7I3ZkN6/MWIvDV4BSYIDFoodoOWJwzvd+u+M17BYU=


 
OCshOG9/CJjl15zXmuC9EZ2V9pMo6D68lDLD9nceDI+NTSZJDLrwQbMe69rCGcEeACdWeP7NGwST
nAH68c8WqoSQOuToWQp553ECk9/63qd2Km47L5Nx+4MPWr4UgDQEbTLiXC64W1vWdMIoIyZB6rdD
jeHBwNGeKk16SQOFMsW+ds+KKbf1GAJN4+kWYFH9Cj0Px9flN6Z/cj/og5Q0nT2JI/QuHFyfsxDB
IzSt1PTmwbVuZpbJFmUENpJefXV+m39CcJx4J2yXjnbEd1bJIFXoD+MMdoskXtyiTT9pX+WR+Skr
B579q4FOaZ4KxI9ARuzOHTukCouCMxrq0QE7gA==

 
 
 =


 
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKE1hY2ludG9zaDsgSW50ZWwgTWFjIE9TIFggMTBfMTVfMykgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzgwLjAuMzk4Ny4xNDkgU2FmYXJpLzUzNy4zNg==
  signingRequestId NTY3ODQzMQ==
  document_digests W3sia2V5IjoiQjY1NDgtRFRXTDYtUzFCU0MtUFkyNUwtQjFFNDUtREVFMUkiLCJkaWdlc3QiOiJjNmI1YmQyNWQyMjNhNTRmMDAwM2RhNTFmYjU4MWQ2NjEwNWM0Yzg5YTRjYzNjY2M5MzA5NmZiMjlhNDAwZmJiIiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9XQ==
  _challenge QkVFMUotQ1pFMjctV1BVS0wtQzRINkEtS1VWR1ktSlVXNEo=
  TimeStamp MjAyMC0wNC0xNCAxNTo1MDo0MSswMDAw
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