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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. juni 2018 - 31. maj
2019 for Baronessens Hus ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. maj 2019 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. juni 2018 - 31.
maj 2019.

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

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Køge, den 10. oktober 2019

Direktion

Jens Vind Jensen
direktør
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Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

Til kapitalejeren i Baronessens Hus ApS

Konklusion
Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for Baronessens Hus ApS for regnskabsåret 1. juni
2018 - 31. maj 2019, der omfatter resultatopgørelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis.
Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vor opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selska-
bets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. maj 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsåret 1. juni 2018 - 31. maj 2019 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion
Vi har udført vor udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklæringsstandard
for små virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af årsregnskaber,
der udarbejdes efter årsregnskabsloven. Vort ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrev-
et i afsnittet “Revisors ansvar for den udvidede gennemgang 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 opfyldt vore øvrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vor opfattelse, at det opnåede bevis 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 overensstem-
melse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser for nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyl-
des 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 udarbejde årsregn-
skabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-
kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet
Vort ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Dette kræver, at vi planlægger og udfører
handlinger med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vor konklusion om årsregnskabet og derud-
over udfører specifikt krævede supplerende handlinger med henblik på at opnå yderligere sikkerhed for
vor konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primært består af forespørgsler til ledelsen og, hvor det
er hensigtsmæssigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krævede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnåede bevis.
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Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang 

Omfanget af handlinger, der udføres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om årsregnskabet.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vor udvidede gennemgang 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 den udvidede gennemgang eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlin-
formation.

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 ikke fundet
væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

København Ø, den 10. oktober 2019

Hartzberg+
statsautoriseret revisionsanpartsselskab
CVR-nr. 40 53 53 49

Hans Peter Hartzberg
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne24818
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Selskabsoplysninger

Selskabet Baronessens Hus ApS
Brogade 22, 1
4600 Køge

CVR-nr.: 33 86 12 22

Regnskabsperiode: 1. juni 2018 - 31. maj 2019

Hjemsted: Køge

Direktion Jens Vind Jensen, direktør

Revisor Hartzberg+
statsautoriseret revisionsanpartsselskab
Øster Allé 56, 1.
2100  København Ø
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets formål er at købe fast ejendom samt drive administrations-, investerings-, og
udlejningsvirksomhed samt anden i forbindelse hermed stående virksomhed.

Usikkerhed ved indregning og måling
Der er ikke forekommet usikkerhed ved indregning og måling i årsrapporten.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for 2018/19 udviser et underskud på kr. 184.147, og selskabets balance pr.
31. maj 2019 udviser en egenkapital på kr. 3.399.109.

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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Resultatopgørelse
1. juni 2018 - 31. maj 2019

Note 2018/19
kr.

2017/18
kr.

Bruttofortjeneste 211.837 -200.945

Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver -52.051 -52.051

Resultat før finansielle poster 159.786 -252.996

Finansielle omkostninger 1 -395.871 -464.791

Resultat før skat -236.085 -717.787

Skat af årets resultat 2 51.938 157.788

Årets resultat -184.147 -559.999

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat -184.147 -559.999

-184.147 -559.999
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Balance 31. maj 2019

Note 2018/19
kr.

2017/18
kr.

Aktiver

Grunde og bygninger 14.395.898 14.447.949

Materielle anlægsaktiver 3 14.395.898 14.447.949

Anlægsaktiver i alt 14.395.898 14.447.949

Udskudt skatteaktiv 796.886 874.028
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag 129.080 234.930

Tilgodehavender 925.966 1.108.958

Likvide beholdninger 250.183 6.182

Omsætningsaktiver i alt 1.176.149 1.115.140

Aktiver i alt 15.572.047 15.563.089
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Balance 31. maj 2019

Note 2018/19
kr.

2017/18
kr.

Passiver

Virksomhedskapital 80.000 80.000
Overført resultat 3.319.109 3.503.257

Egenkapital 4 3.399.109 3.583.257

Gæld til realkreditinstitutter 10.356.315 10.590.903

Langfristede gældsforpligtelser 5 10.356.315 10.590.903

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 5 260.000 260.000
Leverandører af varer og tjenesteydelser 36.500 16.500
Gæld til tilknyttede virksomheder 1.292.986 985.256
Anden gæld 17.137 22.173
Deposita 210.000 105.000

Kortfristede gældsforpligtelser 1.816.623 1.388.929

Gældsforpligtelser i alt 12.172.938 11.979.832

Passiver i alt 15.572.047 15.563.089

Eventualposter mv. 6
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Noter

2018/19
kr.

2017/18
kr.

1 Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 37.660 35.250
Andre finansielle omkostninger 358.211 429.541

 395.871 464.791

2 Skat af årets resultat
Årets aktuelle skat -129.080 -234.930
Årets udskudte skat 77.142 77.142

-51.938 -157.788

3 Materielle anlægsaktiver

Grunde og byg-
ninger

Kostpris 1. juni 2018 20.305.106

Kostpris 31. maj 2019 20.305.106

Af- og nedskrivninger 1. juni 2018 5.857.157
Årets afskrivninger 52.051

Af- og nedskrivninger 31. maj 2019 5.909.208

Regnskabsmæssig værdi 31. maj 2019 14.395.898
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Noter

4 Egenkapital

Virksomheds-
kapital

Overført
resultat I alt

Egenkapital 1. juni 2018 80.000 3.503.256 3.583.256
Årets resultat 0 -184.147 -184.147

Egenkapital 31. maj 2019 80.000 3.319.109 3.399.109

Der har ikke været ændringer i virksomhedskapitalen i de seneste 5 år.

5 Langfristede gældsforpligtelser 
Gæld

1. juni 2018

Gæld

31. maj 2019

Afdrag

næste år

Restgæld

efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 10.590.903 10.356.315 260.000 9.030.903

10.590.903 10.356.315 260.000 9.030.903

6 Eventualposter mv.
Selskabet er sambeskattet med moderselskabet IVI Finans ApS (Administrationsselskab) og hæfter
solidarisk med øvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Baronessens Hus ApS for 2018/19 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslov-
ens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra højere klasser.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsrapporten for 2018/19 er aflagt i kr.

Ændring i anvendt regnskabspraksis
Den anvendte regnskabspraksis uændret i forhold til sidste år.

Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdiregule-
ringer 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 sel-
skabet, 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 eventu-
elle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nomi-
nelt 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 ikke er
oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsætning med fradrag af andre eksterne omkostninger.

Nettoomsætning
Nettoomsætningen ved udlejning af fast ejendom og indregnes i resultatopgørelsen, såfremt levering og
risikoovergang til køber har fundet sted inden årets udgang. Nettoomsætningen indregnes ekskl. moms.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter ejendomsomkostninger samt kontorhold m.v.

Ejendomsomkostninger
Ejendommens driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift, vedlige-
holdelse, forsikring, forbrugsafgifter og skatter mv., der afholdes i forbindelse med den udlejning af ejen-
domme, som indgår i nettoomsætningen.

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-
skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger samt tillæg og godtgørelse under
acontoskatteordningen 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 sambe-
skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksom-
heder 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 resultatopgø-
relsen 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
Grunde og bygninger måles til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger.

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

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er klar til brug. For egne fremstillede aktiver omfatter kostprisen direkte og indirekte omkost-
ninger til materialer, komponenter, underleverandører og løn.

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

 Brugstid Restværdi
Bygninger 100 år 14.000.000 %

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

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

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

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 beregnet skat af årets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte aconto-
skatter.

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

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.

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 ud-
skudte 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 forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, så forskellen mellem prove-
nuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For ob-
ligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi
på lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lånets kursregu-
lering på optagelsestidspunktet.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden gæld,
måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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 /aZLMaH2sVslKrXN4N6coXcr8Xgz3fbFTzQPGTbHD9E=


 
T+K8hsy7zIQGnw6RBjdJyBUQlfNlK+2ejA3UID/cEYfJ0sZuvH3EPdRxRcbLjjadVvohaRPwWn67
u0AhBfZ6MuzZ2MG2HKj0FE1B/DJQbgDwMHCTTcov2/tG67ougtZLzupSibsopHhss4/U0mKrMTQ0
aIEZJR5VD9XatU0V9cc1eX202XPzU+MbWDckokJvJrJjNTWjgZKJgfo75NDf4fRLdnVR4wSlkZmg
Yb1HjrhsS46JxZndsLlumBXUn8vtLGCL6/72YSafNf9V52BOmZRxsq6ATAQFmVkL147hZr2Lj0qI
NW82SuvbFRVzaGLac+lZDExfx2h+dWmEeuOvlA==

 
 
 =


 
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzY0LjAuMzI4Mi4xNDAgU2FmYXJpLzUzNy4zNiBFZGdlLzE4LjE3NzYz
  signingRequestId NDUyNDkxMw==
  document_digests 
  _challenge U1RKMzgtSUhZWDctRDRERUQtTlRCNkUtTjNBVDItNEk0UUs=
  TimeStamp MjAxOS0xMC0xMCAwNzozNTo0MiswMDAw

            


  
 
 
 
 
 
 BIYMc1JAvGhWHevKcHrB5S3cH6WtHqYLYsXrx805I3M=


 
RQ31QA+7AqN/UMEm6Tbws3Czvm6pGLe1YfLv7HFGAlX1iQuxpGRCBb0xQgyZB3fGuI7pgWvxjZlx
hQk78gv1vKO1Z/0ewuIVgwqMymip896gIlM2CycdB0EVtlInt4OgS+cyQ7JophkjPPJ/xdenj2Mp
SMsASYLtymizgey833aO0cqRT9IPYq6s9JH5bPBRu7XgQeFQKkOSPXu5VMiY3R+TRnmbwPEzpmU1
I0SW7h9yriL6StTN+CYX13wvs8iI8WwfAUE//DfNskRkI85xtWvZEmnqu5pBPQrCERuO7VPC0bI+
2TeEy4vE2x0ApF3y2tV5TbwbqzjgAkuTqhQ/TA==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  host VUdWdWJtVnZMbU52YlE9PQ==
  openoces_opensign_layout_size_height NzQy
  openoces_opensign_layout_size_width MTQyNA==
  openoces_opensign_layout_color_background MjM4LDIzOCwyMzg=
  signingRequestId TkRVeU5Ea3dOdz09
  action c2lnbg==
  openoces_opensign_environment_applet_version MS4xMC4w
  openoces_opensign_environment_os_name V2luZG93cyAxMA==
  openoces_opensign_layout_signtext_fontsize MTI=
  openoces_opensign_environment_java_version MS44LjBfMTkx
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  _challenge UzBWVlIwSXRRazFhVTFndFdrOVFUekV0VTBwVVVUWXRVVm8yUlRJdFVFOURVMFk9
  openoces_opensign_environment_locale ZGFfREs=
  openoces_opensign_environment_local_time VGh1IE9jdCAxMCAxMDoxMTo1MiBDRVNUIDIwMTk=
  openoces_opensign_environment_java_vendor T3JhY2xlIENvcnBvcmF0aW9u
  document_digests 

            


  
 
 
 
 
 
 M/bEGeXxMr+D126tz3/uouGyT66qpU+7+udfnoqbYCg=


 
Tte1QGkJJ1ZowKh8t9rXPw3FO6eGJwUvNeMwHPWCDn32vGbYWKhXG/Dq8Pb5jJ5Td6kSLiMi6J1e
r/bxzSqFQ0dXZDL0MIB9AlzuFkhpx3vWsB2MCJqp+zrcw5z2X4mAhULdwlcQVZSoFo0p7PhonBde
F68wTmPJ7UoUI/eIyq2ffcW7qyz1dakD7jb6S4k7Es61+IE/V4rOQNDeTmnCRYi8IwkBldgihRru
/TyDZnb0vVG6tfJnJkrgcceS1pGGqOonlaheUCM0xhYJu0VDQEUUb1LrJ2sTe9uwFbJ+zLfUNWeB
DaAk/wGiKUzL3kmyNNYLHiaMWcBdp99KRYot8A==
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  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzY0LjAuMzI4Mi4xNDAgU2FmYXJpLzUzNy4zNiBFZGdlLzE4LjE3NzYz
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  _challenge SzBQQ08tRE5WUDUtQUk1TUUtQzQzWFQtUE9HMUotRU8zRlc=
  TimeStamp MjAxOS0xMC0xMCAwODozMToyMyswMDAw
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