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Ledelsens pategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for perioden 1. januar - 31.
december 2019 for Det Spanske Vinhus A/S.

Arsrapporten, der ikke er revideret, afleegges 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 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar -
31. december 2019.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hornbeek, den 4. marts 2020

Direktion

Marian Riff Tranberg

Bestyrelse

Henriette Riff Tranberg Marian Riff Tranberg Camilla Riff Bogaerdt
Formand
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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 2019 pa
grundlag af selskabets bogfaring og @gvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.

Vi har udfagrt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstiling af finansielle
oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere arsregnskabet
i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og de
internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etiske regler) og de yderligere krav, der er geeldende i
Danmark.

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 fuldsteendigheden 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.

Helsingar, den 4. marts 2020

Revisionsfirmaet Mogens Andersen

CVR-nr.: 26386330

Mogens Andersen
Registreret revisor
mne5529
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Bestyrelse

Direktion

Revisor

Ejerforhold

Det Spanske Vinhus A/S
Sauntevej 10
3100 Hornbeek

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 Helsingar

Marian Riff Tranberg, Sauntevej 10, 3100 Hornbaek
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Ledelsens beretning

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

Selskabets aktiviteter har herudover bestaet af investeringer i bgrsnoterede veerdipapirer.

Usikkerhed ved indregning og maling

Veerdiansaettelse af investeringsejendomme er ligesom sidste ar sket til dagsveerdi. Skennet 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 opggrelse af dagsveerdi for
investeringsejendomme stgrre end normalt.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabets resultat og gkonomiske stilling anses for tilfredsstillende.

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

Generelt

Arsregnskabet for Det Spanske Vinhus A/S for 2019 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler for klasse
C-selskaber.

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

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgarelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes veerdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes
i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som fglge af aendrede 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 veerdi kan males palideligt.

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

Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende 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 afkraefter 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 moneteere 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

Nettoomsaetning

Nettoomseetning omfatter huslejeindteegter og indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at lejen optjenes i
henhold til de indgaede kontrakter.

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

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

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter Ignninger og gvrige lgnrelaterede omkostninger, herunder sygedagpenge
til virksomhedens ansatte med fradrag af lgnrefusioner fra det offentlige.
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Anvendt regnskabspraksis

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

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtesegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede
kursgevinster og -tab vedrgrende veerdipapirer, geeld og transaktioner i fremmed valuta samt tilleeg og
godtggrelser under acontoskatteordningen mv. Udbytte fra andre kapitalandele indteegtsfares i det
regnskabsar, hvor udbyttet deklareres.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgarelsen
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 kgbspris 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 dagsveerdien pr. 31/12 2019 er foretaget pa baggrund af et afkastkrav pa 6% for boligejendomme
0og 7% for erhvervsejendomme.

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

Andringer | dagsveerdien indregnes i resultatopggrelsen under posten “"Veerdiregulering af
investeringsejendomme".

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

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

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

Veerdipapirer og kapitalandele

Veerdipapirer og kapitalandele, indregnet under omseetningsaktiver, omfatter veerdipapirer optaget til handel
pa et reguleret marked, der males til dagsveaerdien p& balancedagen. Dagsvaerdien opgares pa grundlag af
den senest noterede salgskurs.
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Anvendt regnskabspraksis

Udbytte
Forslag til udbytte for regnskabséaret indregnes som en saerskilt 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.

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 nettorealisationsveerdi.

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 2019 til 31. december 2019

2019 2018
Lejeindteegter af investeringsejendomme ............ccccceeveeeeennns 1.383.916 1.387.415
Investeringsejendommenes driftsomkostninger..................... -851.030 -1.019.205
Andre eksterne OmKoOStNINGEr ........ccvvvveeeeeeiiiiiieer e -149.131 -178.351
BruttoresSultat.......c.cooiiiiiiiiie e 383.755 189.859
2 PersonaleomkoSstninger...........ocuaiiiiiiiiiieeee e -724.149 -724.023
DriftSreSUltat .....cocviieiiiie e -340.394 -534.164
Andre finansielle indtaegter...........ooecvivieiie i 1.994.925 274.604
Andre finansielle omkostninger ..........ccccceeevviviiieee e -73.430 -1.595.241
Ordineert resultat far skat ..........ccccooe 1.581.101 -1.854.801
Skat af Arets resultat...........ccooveeeveiieiecececce e -448.582 298.769
ANAre SKAEF ...ocoiviie e 0 -14.448
ATetS rESUILAL ..o 1.132.519 -1.570.480
Forslag til resultatdisponering
Foreslaet UdDYe .......ccvciviiiiiiece et 450.000 0
Overfart resultat.............cccccoooiii 682.519 -1.570.480
Disponeret lalt......ccccvveeiiiiciece e 1.132.519 -1.570.480
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Balance pr. 31. december 2019

Aktiver

2019 2018
INVesteringsejendomMmME ..........uuviieeeee i e ee e e e 17.650.000 17.650.000
Materielle anlaegsaktiVer ... 17.650.000 17.650.000
ANIEEYSAKLIVET ... 17.650.000 17.650.000
SelSKabSSKAL ......ceeiiiiiieiiiiee e 0 29.224
Andre tilgodehavender ..........cccceeveiiiiiieeie e 0 41.140
TilgodenaVeNder.......coooiiiiiiiiieee e 0 70.364
Andre veerdipapirer og kapitalandele .............ccccccvvveeeiiinnne, 10.533.707 9.220.424
Veerdipapirer og kapitalandele...........cccccooiiiiiiiiiiinne. 10.533.707 9.220.424
Likvide beholdninger .......cccoueiieeei e 984.635 992.915
OMsSatNiNgSaKLIVEr .......ceiiiiiiiiiiie e 11.518.342 10.283.703
AKEIVET .o 29.168.342 27.933.703
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Balance pr. 31. december 2019

Passiver

2019 2018
Selskabskapital...........c.eeveeeeiiiiiiiiiie e 1.380.000 1.380.000
OVerf@rt reSURAL...........eeveiiiie e 24.905.056 24.222.537
FOreslaet UdDYE .......ccvveieeeieieee et 450.000 0
Egenkapital ......ccocviiiiiiiie e 26.735.056 25.602.537
Henseettelse til udskudt SKat.............oooviiieeiiiiinniiiiiee e 1.894.039 1.531.043
Hensatte forpligtelSer......ooo i 1.894.039 1.531.043
KreditinStULEr........veeee e 20 358.669
Modtagne forudbetalinger fra kunder ............cccoooecvvvvereeennnns 372.707 365.690
Leverandgrer af varer og tjienesteydelser ...........cccccceveeeeenns 44.100 44.100
SelSKabSSKAL ......ceiiiiiiiieiiiiee e 69.155 0
ANdEN gaald ..o 53.265 31.664
Kortfristede geeldsforpligtelser.........ccoooiiiiiiiiinis 539.247 800.123
GaeldsTorpligtelSer..... e 539.247 800.123
PASSIVET ..t 29.168.342 27.933.703

3 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

3435 Det Spanske Vinhus A/S Side 12 af 13



SECHER & PARTNERE

RADGIVNING REVISION REGISTREREDE REVISORER

Noter

2019 2018
1 Usikkerhed ved indregning og maling
Veerdiansaettelse af investeringsejendomme er ligesom sidste ar sket til
dagsveerdi. Skgnnet dagsveerdi fastseettes med udgangspunkt i
markedsforholdene pa balancedagen, som vaesentligst omfatter forventninger til
omkostningsniveau, forventede lejeindteegter samt periode for udlejning
(tomgangsperiode). Disse faktorer er behaeftet med usikkerhed, bl.a. som faglge af
udviklingen i fremtidige forhold samt udviklingen i afkastkrav. Som falge af
markedsudviklingen er usikkerheden ved opggrelse af dagsveerdi for
investeringsejendomme stgrre end normalt.
2 Personaleomkostninger
07 0T o 11 o = PSSR 720.000 720.000
Andre omkostninger til social SiKring ......ccccccoeevvvvivieeeeeiiiinne, 4.149 4.023
Personaleomkostninger i alt ..........occcovvveveeeiiiiiciiiiiee e 724.149 724.023
Selskabet har i regnskabsaret 2019 beskaeftiget gennemsnitligt 1 medarbejder.
3 Pantsetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gaeld til kreditinstitutter pa i alt kr. 20 (laneramme 662.471,95
EUR / 4.949.577 DKK), er der givet pant i andre veerdipapirer og kapitalandele,
tilgodehavende renter samt likvide beholdninger, hvis regnskabsmaessige veerdi
pr. 31. december 2019 udgg@r kr. 10.920.248 .
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