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SECHER & PARTNERE

RADGIVNING REVISION REGISTREREDE REVISORER

Ledelsens pategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. januar - 31.
december 2016 for Det Spanske Vinhus A/S.

Arsrapporten, der ikke er revideret, aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Bestyrelsen anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar -
31. december 2016.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hornbeek, den 1. marts 2017

Direktion

Marian Riff Tranberg

Bestyrelse

Henriette Riff Tranberg Marian Riff Tranberg Camilla Riff Bogaerdt
Formand
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RADGIVNING REVISION REGISTREREDE REVISORER

Revisors erkleering om opstilling af arsregnskab

Til den daglige ledelse i Det Spanske Vinhus A/S
Vi har opstillet arsregnskabet for Det Spanske Vinhus A/S for perioden 1. januar - 31. december 2016 pa
grundlag af selskabets bogfaring og @vrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter.

Vi har udfgrt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle
oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og preesentere arsregnskabet
i overensstemmelse med &arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
FSR - danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrgrende integritet, objektivitet,
faglig kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af
arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleeringsopgave med sikkerhed, er vi ikke
forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, De har givet os til brug for
at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt
arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Helsinger, den 1. marts 2017
Revisionsfirmaet Mogens Andersen

CVR-nr.: 26386330

Mogens Andersen
Registreret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Bestyrelse

Direktion

Revisor

Ejerforhold

Det Spanske Vinhus A/S
Sauntevej 10
3100 Hornbaek

Telefon: 48 17 70 49

E-mail: mariantranberg3100@hotmail.com
CVR-nr.: 16 68 00 01

Stiftet: 29. juni 1992

Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Henriette Riff Tranberg, formand
Marian Riff Tranberg

Camilla Riff Bogaerdt

Marian Riff Tranberg

Revisionsfirmaet Mogens Andersen
Nordhavnsvej 1
3000 Helsinggar

Marian Riff Tranberg, Sauntevej 10, 3100 Hornbaek
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Ledelsens beretning

Selskabets veesentligste aktiviteter
Selskabets veesentligste aktiviteter har i lighed med sidste ar bestdet af investering i ejendomme, der
udlejes til beboelse og til erhverv.

Selskabets aktiviteter har herudover bestaet af investeringer i bagrsnoterede veerdipapirer.

Usikkerhed ved indregning og maling

Veerdianseettelse af investeringsejendomme er ligesom sidste ar sket til dagsveerdi. Skannet dagsveerdi
fastseettes med udgangspunkt i markedsforholdene pa balancedagen, som vaesentligst omfatter
forventninger til omkostningsniveau, forventede lejeindteegter samt periode for udlejning (tomgangsperiode).
Disse faktorer er beheeftet med usikkerhed, bl.a. som fglge af udviklingen i fremtidige forhold samt
udviklingen i afkastkrav. Som fglge af markedsudviklingen er usikkerheden ved opggarelse af dagsveerdi for
investeringsejendomme starre end normalt.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabets resultat, der har veeret praeget af negativt afkast pa veerdipapirer, er ikke tilfredsstillende.
Selskabets gkonomiske stilling anses fortsat for tilfredsstillende.

Betydningsfulde heendelser indtruffet efter statusdag
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

GENERELT

Arsregnskabet for Det Spanske Vinhus A/S for 2016 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r og afleegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

Indtaegter indregnes i resultatopggarelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes veerdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes
i resultatopggrelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som falge af sendrede regnskabsmaessige skan
af belgb, der tidligere har veeret indregnet i resultatopggrelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige @konomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsregnskabet
aflaegges, og som be- eller afkreefter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

Som malevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Gevinster og tab, der opstar mellem
transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, indregnes i resultatopggrelsen som en finansiel
post.

Tilgodehavender, geeld og andre monetere poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa
balancedagen, omregnes til balancedagens kurs. Forskelle mellem balancedagens kurs og
transaktionsdagens kurs indregnes i resultatopggrelsen som en finansiel post.

Resultatopggrelsen

Generelt

Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indteegter og omkostninger sammendraget i
regnskabsposten bruttofortjeneste.

Bruttofortjeneste
Bruttofortjenesten bestar af sammentraekning af regnskabsposterne "nettoomsaetning, omkostninger til drift
af eiendommene samt andre eksterne omkostninger”.

Nettoomseetning
Nettoomsaetning omfatter huslejeindtsegter og indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at lejen optjenes i
henhold til de indg&ede kontrakter.

Investeringsejendommenes driftsomkostninger
Investeringsejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og vedligeholdelse
samt feellesomkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab pa
debitorer.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lgnninger og @vrige lgnrelaterede omkostninger, herunder sygedagpenge
til virksomhedens ansatte med fradrag af lgnrefusioner fra det offentlige.

Andre driftsomkostninger
Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundeer karakter i forhold til virksomhedens
vaesentligste aktivitet.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrarer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede
kursgevinster og -tab vedrgrende veerdipapirer, geeld og transaktioner i fremmed valuta samt tillaeg og
godtgarelser under acontoskatteordningen mv. Udbytte fra andre kapitalandele indtaegtsfores i det
regnskabsar, hvor udbyttet deklareres.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af &rets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen
med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfares
til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindteegter og kapitalgevinster ved et
eventuelt efterfglgende salg.

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsveerdi. Ejendommenes dagsveerdi revurderes arligt pa
baggrund af den afkastbaserede veerdiansaettelsesmodel.

Dagsveerdien beregnes ud fra nettoforrentningen for boligejendomme og erhvervsejendomme inden for det
geografiske omrade, hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til
de eksisterende lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindteegter med fradrag af direkte omkostninger, som
palignes investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmaessige veerd.

Maling af dagsvaerdien pr. 31/12 2016 er foretaget pd baggrund af et afkastkrav pa 6% for boligejendomme
0g 7% for erhvervsejendomme.

Der har ikke vaeret anvendt uafhaengig vurderingsmand ved den arlige revurdering af dagsveerdierne.

AEndringer i dagsveerdien indregnes i resultatopgerelsen under posten "Veerdiregulering af
investeringsejendomme”.

Som falge af malingen til dagsveerdi foretages der ikke afskrivning pa investeringsejendommene.
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Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel veerdi. Veerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opgeres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.

Veerdipapirer og kapitalandele

Veerdipapirer og kapitalandele, indregnet under omsaetningsaktiver, omfatter veerdipapirer optaget til handel
pa et reguleret marked, der males til dagsveerdien pa balancedagen. Dagsveerdien opggres pa grundlag af
den senest noterede salgskurs.

Udbytte
Forslag til udbytte for regnskabsaret indregnes som en seerskilt post under egenkapitalen. Forslag til
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
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. | de tilfeelde, f.eks. vedrgrende aktier,
hvor opggrelse af skattevaerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males udskudt skat pa
grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfarselsberettiget 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 udskudte
nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat méales pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som fglge
af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Geeldsforpligtelser
Andre geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer samt anden geeld, males til amortiseret
kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Geeld i udenlandsk valuta er omregnet til statusdagens kurs.
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Resultatopgarelse

1. januar 2016 til 31. december 2016

2016 2015
Bruttoresultat 745.643 413.230
2 PersonaleomKOoStNINGEr..........uuviiiiiiiiieieeee e -723.930 -724.408
Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle
ANIBRYSAKLIVET ...eeiiveeee e 0 -1.739
Andre driftSOMKOSININGET.........uviiiiiiiiiiiee e 0 -72.867
Driftsresultat 21.713 -385.784
Andre finansielle indtaegter...........cccocviiiiieiiiiieieee s 491.684 961.864
Andre finansielle omkostninger ...........ccccciiiii s -790.058 -95.253
Ordineert resultat fgr skat -276.661 480.827
Skat af Arets reSUltat...........cccecvveieeiecieceece e 60.641 -114.994
N a0 | - L =] P -17.049 -6.956
Arets resultat -233.069 358.877
Forslag til resultatdisponering
Foreslaet UdDYLE ........c..cocveiiieeciie e 500.000 0
OVErf@art reSURAL.........cccveive e -733.069 358.877
Disponeret | alt -233.069 358.877
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Balance pr. 31. december 2016

Aktiver

2016 2015

3 InvesteringsejendOmMME .........uvvviieieiiieieeeee e 17.650.000 17.650.000
3 Andre anleeg, driftsmateriel og inventar .............cccceecveeeeenns 0 0
Materielle anlaegSaktiver ... 17.650.000 17.650.000
ANIERYSAKLIVET ..uviiiiiiiiiee e 17.650.000 17.650.000
SelsKabSSKaL .....cooveeeeeeiie e 52.365 0
Andre tilgodehavender .............ccoccciiiieeeeeceeeeee 37.384 89.809
Tilgodehavender 89.749 89.809
Andre veerdipapirer og kapitalandele .............ccccceviiiinens 11.624.359 15.399.926
Veerdipapirer og kapitalandele 11.624.359 15.399.926
Likvide beholdninger ........cccooviiiiiiiiii e 1.547.856 930.460
OMSEtNINGSAKLIVET ...veiiiiiiiiee e 13.261.964 16.420.195
AKLIVET e 30.911.964 34.070.195
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Passiver

Balance pr. 31. december 2016

2016 2015
Selskabskapital.............cooooiiiiiiiii 1.380.000 1.380.000
Reserve for opskrivniNger..........ccvvveiiiiiiieie e 0 5.343.643
OVerfart reSURAL.........c.uveeiiiiii e 25.443.873 20.833.299
FOreslaet UdDYLE .........evevveiieiieie et 500.000 0
4 EQenKapital c.ueeeeeiiiiiiiie i 27.323.873 27.556.942
Hensaettelse til udskudt skat..........cceovvviieeeiiiiiiiee e 1.727.035 1.787.676
Hensatte forpligtelser 1.727.035 1.787.676
KreditinStULEET ... 1.396.470 4.208.422
Modtagne forudbetalinger fra kunder ...........ccccveveeveveneeennnnn, 372.410 397.058
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser ...........cccccoveeennnen, 44.100 44.100
SelSKADSSKAL .....veeiieiiiiiiiiee 0 28.596
ANAEN Q@I .....ooiiiiiii 48.076 47.401
Kortfristede geeldsforpligtelser 1.861.056 4.725.577
Gaeldsforpligtelser.......oooiiieeeeee e 1.861.056 4.725.577
PaASSIVEL .. 30.911.964 34.070.195

5 Pantseetninger og sikkerhedsstillelser
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Noter

2016 2015
1 Usikkerhed ved indregning og maling
Veerdianseettelse af investeringsejendomme er ligesom sidste ar sket til
dagsveerdi. Skgnnet dagsveerdi fastsaettes med udgangspunkt i
markedsforholdene pa balancedagen, som vaesentligst omfatter forventninger til
omkostningshiveau, forventede lejeindteegter samt periode for udlejning
(tomgangsperiode). Disse faktorer er behaeftet med usikkerhed, bl.a. som fglge af
udviklingen i fremtidige forhold samt udviklingen i afkastkrav. Som fglge af
markedsudviklingen er usikkerheden ved opggrelse af dagsveerdi for
investeringsejendomme stgrre end normalt.
2 Personaleomkostninger
LONNINGET . ...ceiiiiiieeteee ettt 720.000 720.000
Andre omkostninger til social SIKINg .........ccccvvveeeeriiiiiiiinns 3.930 4.408
Personaleomkostningerialt............ccoccciiiiiieiineee e, 723.930 724.408
Selskabet har i regnskabséaret 2016 beskaeftiget gennemsnitligt 1 medarbejder.
Andre anlaeg,
Investeringsejen- driftsmateriel og
domme inventar
3 Materielle anleegsaktiver
KOSEPIIS, PrIMO. ...t a e 10.799.175 0
Kostpris 31. december 2016 10.799.175 0
OPSKIVNINGEr, PIrIMO .....oeiiiiiiiiiee e 6.850.825 0
Opskrivninger 31. december 2016 6.850.825 0
Materielle anlaegsaktiver i alt........ccooooeieiiiiiiiee 17.650.000 0
Kapital- Forslag til resul-
Primo regulering tatdisponering Ultimo
4  Egenkapital
Selskabskapital 1.380.000 0 0 1.380.000
Reserve for opskrivninger 5.343.643 -5.343.643 0 0
Overfgrt resultat 20.833.299 5.343.643 -733.069 25.443.873
Foreslaet udbytte 0 0 500.000 500.000
27.556.942 0 -233.069 27.323.873
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Noter

2016 2015
5 Pantseetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til kreditinstitutter pa i alt kr. 1.396.470, er der givet pant i
andre veerdipapirer og kapitalandele, tilgodehavende renter samt likvide
beholdninger, hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2016 udgar kr.
12.696.172.
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