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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. juni 2016 - 31. maj
2017 for Baronessens Hus ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. maj 2017 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juni 2016 - 31.

maj 2017.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kage, den 27. oktober 2017

Jéns Vind\densen

direktar

_—
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Den uafhaengige revisors erklaeringer

Til kapitalejeren i Baronessens Hus ApS

Erklaering om udvidet gennemgang af arsregnskabet
Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Baronessens Hus ApS for regnskabsaret 1. juni

2016 - 31. maj 2017. Arsregnskabet, der omfatter resultatopggrelse, balance, noter og anvendt regnskabs-
praksis, udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-

melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar
Vort ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Vi har udfert vor udvidede gennemgang i

overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleeringsstandard for smé virksomheder og FSR - danske
revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Dette kraever, at vi overholder revisorloven og FSR - danske revisorers Etiske regler samt planleegger og
udfgrer handlinger med henblik p& at opna begreenset sikkerhed for vor konklusion om arsregnskabet og
derudover udfarer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed
for vor konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespgrgsler til ledelsen og, hvor det
er hensigtsmasssigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kreevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnéede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi ud-
trykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Konklusion
Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af sel-

skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. maj 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter
for regnskabsaret 1. juni 2016 - 31. maj 2017 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vor konklusion om regnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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Den uafhaengige revisors erklaeringer

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af regnskabet er det vor ansvar at laese ledelsesberetningen
og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med regnskabet eller
vores viden opnéet ved den udvidede gennemgang eller pa anden méade synes at indeholde veesentlig
fejlinformation.

Vor ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i henhold il
arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vor opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kgbenhavn @, den 27. oktober 2017

Hartzberg+
statsautoriseret revisionsvirk;omhed

Wi,

Hans Peter Hartzberg
Statsautoriseret revisgr

_—
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Selskabsoplysninger
Selskabet Baronessens Hus ApS
Brogade 22, 1.
4600 Kgge
CVR-nr.: 33861222
Regnskabsperiode: 1. juni 2016 - 31. maj 2017
Hjemsted: Kgge
Direktion Jens Vind Jensen, direktgr
Revisor Hartzberg+

statsautoriseret revisionsvirksomhed
Oster Allé 56, 1.
2100 Kgbenhavn @

_—
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er at kgbe fast ejendom samt drive administrations-, investerings-, og

udlejningsvirksomhed samt anden i forbindelse hermed staende virksomhed.

Usikkerhed ved indregning og maling
Der er ikke forekommet usikkerhed ved indregning og maling i &rsrapporten.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabets resultatopgerelse for 2016/17 udviser et underskud pa kr. 4.533.432, og selskabets balance

pr. 31. maj 2017 udviser en egenkapital pa kr. 4.143.256.

Betydningsfulde handelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke

selskabets finansielle stilling.

\ﬂ
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Resultatopgorelse
1. juni 2016 - 31. maj 2017

Note 2016/17 2015/16

kr. kr.

Bruttofortjeneste 349.406 -126.754
Vaerdireguleringer af investeringsaktiver -5.676.406 -128.700
Resultat for finansielle poster -5.327.000 -255.454
Finansielle omkostninger 1 -484.789 -865.208
Resultat for skat -5.811.789 -1.120.662
Skat af arets resultat 2 1.278.357 262.133
Arets resultat -4.533.432 -858.529
Overfgrt resultat -4.533.432 -858.529
-4.533.432 -858.529

—
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Balance 31.

Aktiver

Investerings-ejendom

Materielle anlaegsaktiver

Anlzegsaktiver i alt

Tilgodehavender hos associerede virksomheder
Andre tilgodehavender

Udskudt skatteaktiv

Tilgodehavende sambeskatningsbidrag

Tilgodehavender

Omsaetningsaktiver i alt

Aktiveri alt

maj 2017
Note 2016/17 2015/16
kr. kr.
3 14.500.000 20.176.406
14.500.000 20.176.406
14.500.000 20.176.406
7.960 0
0 129.929
951.170 0
118.140 325.051
1.077.270 454.980
1.077.270 454.980
15.577.270 20.631.386

_—
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Balance 31. maj 2017

Passiver
Virksomhedskapital
Overfort resultat

Egenkapital

Hensaettelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geeld til realkreditinstitutter

Langfristede geeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Banker

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Geeld til tilknyttede virksomheder

Geeld til selskabsdeltagere og ledelse

Anden geeld

Deposita

Kortfristede geeldsforpligtelser
Galdsforpligtelser i alt

Passiveri alt

Eventualposter m.v.

Note 2016/17 2015/16
kr. kr.

80.000 80.000

4.063.256 6.696.688

4 4.143.256 6.776.688
0 209.047

0 209.047

10.887.608 11.317.797

5 10.887.608 11.317.797
5 255.000 77.320
43.162 422.654

16.500 16.500

75.006 1.666.532

4.908 19.848

26.830 0

125.000 125.000

546.406 2.327.854

11.434.014 13.645.651

16.577.270 20.631.386

L_j
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Noter
2016/17 2015/16
kr. kr.
1 Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 63.350 27.003
Andre finansielle omkostninger 421.439 838.205
484.789 865.208
2  Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat -118.140 -325.051
Arets udskudte skat -1.160.217 78.692
Regulering af skat vedrgrende tidligere ar 0 -15.774
-1.278.357 -262.133
3 Aktiver der males til dagsvaerdi
Investerings-
ejendom
Kostpris 1. juni 2016 20.305.106
Kostpris 31. maj 2017 20.305.106
Vaerdireguleringer 1. juni 2016 -128.700
Arets vaerdireguleringer -5.676.406
Veerdireguleringer 31. maj 2017 -5.805.106
Regnskabsmassig veerdi 31. maj 2017 14.500.000

_—

Forudsatninger ved opggrelse af dagsveerdi af investeringsejendommene

Ved opgerelsen af afkastet for ejendommen tages der udgangspunkt i forventede lejeindtaegt ved
fuld udlejning af ejendommen. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesomksotnnger
fratreekkes. Den herefter beregnede veerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en passende
periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejde m.v.
Afkastsatserne er fastsat pa baggrund af eksterne maeglers bedgmmelser af markedsniveauet.

Ved fastsasttelse af markedsvaerdien (bogfart veerdi) er fglgende afkastprocent lagt til grund, 3,50 %.

Lj
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Noter

3 Aktiver der males til dagsvaerdi (Fortsat)

Folsomhed ved opgerelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

10

/Endring i afkastsatserne har veesentlig betydning for malingen af investeringsejendomme. En
stignigning i afkastsatsen forer til et fald i markedsveerdien. Markedsudviklingen kan medfgre et

aendret krav til forrentningen af fast ejendom.

Nedenst&ende oversigt viser, hvorledes malingen af ejendomsportefaljen pavirkes, nar

afkastsatserne sendres i henholdsvis op- og nedgéende retning.

/Endringer i gennemsnitligt afkastkrav -0.25% Basis 0.25%

kr. kr. kr.
Afkastprocent 3,25 3,50 3,75
Dagsveerdi 15.200.000 14.500.000 13.100.000
/Endring i dagsveerdi 700.000 0 -1.400.000

—
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Noter
4 Egenkapital
Virksomheds- Overfgrt
kapital resultat | alt
Egenkapital 1. juni 2016 80.000 6.696.688 6.776.688
Arets resultat 0 -4.533.432 -4.533.432
Tilskud fra koncern 0 1.900.000 1.900.000
Egenkapital 31. maj 2017 80.000 4.063.256 4.143.256

Der har ikke veeret sendringer i selskabskapitalen i de seneste 5 ar.

Langfristede galdsforpligtelser
Geeld Geeld Afdrag Restgeeld
1. juni 2016 31. maj 2017 naeste ar efter 5 &r
Geeld til realkreditinstitutter 11.395.117 10.887.608 255.000 9.612.608
11.395.117 10.887.608 255.000 9.612.608

6 Eventualposter m.v.
Selskabet er sambeskattet med moderselskabet VI Finans ApS (Administrationsselskab) og heefter
solidarisk med gvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Baronessens Hus ApS for 2016/17 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslov-
ens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra hgjere klasser.

Den anvendte regnskabspraksis er uaendret i forhold til sidste &r.
Arsrapporten for 2016/17 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og maling
| resultatopggrelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdiregulering-

er af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vi tilflyde selskabet,
og aktivets vaerdi kan males pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fragé sel-
skabet, og forpligtelsens veerdi kan méles pélideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende méles aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgares som oprindelig kostpris med fradrag af eventu-
elle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nomi-
nelt belgb.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten
aflaegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgorelsen
Bruttofortjeneste
Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsaetning ikke er

oplyst.

Bruttofortieneste er et sammendrag af nettoomseetning med fradrag af andre eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning
Nettoomsaetningen ved udiejning af fast ejendom og indregnes i resultatopgerelsen, safremt levering og

risikoovergang til kgber har fundet sted inden arets udgang. Nettoomseetningen indregnes ekskl. moms.

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

L_‘
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regn-

skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger samt tillaeg og godtggrelse under
acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat
Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virksomheder
med skattemasssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud til nedsaettelse af eget skattemaessigt overskud.

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og sendring i udskudt skat, indregnes i resultatopg@-
relsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlaegsaktiver

Investerings-ejendom udggr investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den in-
vesterede kapital i form af lgbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investerings-ejendom males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kabsomkostnin-
ger.

Efter forste indregning males investerings-ejendom til dagsveerdi. Veerdireguleringer af investerings-
ejendom indregnes i resultatopggrelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Egenkapital
Udbytte
Foreslaet udbytte vises som en saerskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en forpligtelse

pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets

skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte aconto-
skatter.

%
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Anvendt regnskabspraksis

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

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud, males
til den veerdi, 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 males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat méales pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil veere geeldende, nér den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. ZEndring i
udskudt skat som fglge af sendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der
fgres direkte pa egenkapitalen.

Galdsforpligtelser
Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte

transaktionsomkostninger. | efterfzlgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen mellem provenu-
et og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Prioritetsgeeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til [&nets restgeeld. For obli-
gationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontantveerdi pa
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lanets kursregule-
ring pa optagelsestidspunktet.

| finansielle forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse pa finansielle
leasingkontrakter.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld,
males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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