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Ejendomsselskabet Spica ApS

Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar 2015 - 31. december 2015 for
Ejendomsselskabet Spica ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med rsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter og pengestrgmme for regnskabsaret 1.

januar 2015 - 31. december 2015.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Randers, den 27. maj 2016

Direktion

Ejler Ejlersen
Direktgr



Ejendomsselskabet Spica ApS

Den uafhaengige revisors erklaeringer

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Spica ApS

Pategning pa arsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Spica ApS for regnskabsaret 1. januar 2015 - 31. december
2015, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med
arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser ngdvendig for at
udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har udfgrt revisionen
i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifglge dansk revisorlovgivning.
Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlagger og udfgrer revisionen for at opna hgj grad af sikkerhed
for, om arsregnskabet er uden vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfgrelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplysninger i
arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhaenger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici for
vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen
overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et arsregnskab, der giver et
retvisende billede. Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne,
men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virksomhedens interne kontrol. En revision omfatter
endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, om ledelsens regnskabsmaessige skgn
er rimelige samt den samlede praesentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.
Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle

stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2015 - 31.
december 2015 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Viby J, den 27. maj 2016

Revision 2 A/S

Knud-Erik Nielsen
Registreret revisor
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Virksomhedsoplysninger

Virksomheden
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Regnskabsar
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Revisor
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1. april 2005

1. januar 2015 - 31. december 2015

Ejler Ejlersen, Direktgr

Revision 2 A/S
Vestre Kongevej 4-6
8260 Viby J



Ejendomsselskabet Spica ApS

Anvendt regnskabspraksis

Generelle oplysninger om anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten for Ejendomsselskabet Spica ApS for 2015 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Anvendt regnskabspraksis er uandret i forhold til tidligere ar.

Indregningsmetoder og malegrundlag

Generelt om indregning og maling

Indtaegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vardireguleringer 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 tilbagefgrsler som fglge af eendrede regnskabsmaessige skgn 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 veaerdi kan males palideligt. Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske 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
regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effektiv
rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag og tilleeg/fradrag
af den akkumulerede afskrivning af forskellen mellem kostprisen og det nominelle belgb. Herved fordeles kurstab
og -gevinst over Igbetiden.

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

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste og -tab
Virksomheden har valgt at sammendrage visse poster i resultatopggrelsen efter bestemmelserne i
arsregnskabslovens § 32.

Dagsveerdiregulering af investeringsaktiver og -geeld
Reguleringer af investeringsaktiver og -geeld malt til dagsvaerdi indregnes som selvstaendig post i
resultatopggrelsen.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.
Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede
kursgevinster og -tab vedrgrende vaerdipapirer, geeld og transaktioner i fremmed valuta, modtaget udbytte fra
andre kapitalandele, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaeg og godtggrelser under
acontoskatteordningen.

Skatter

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regulering af
udskudt skat med fradrag af den del af arets skat, der vedrgrer egenkapitalbevaegelser. Aktuel og udskudt skat
vedrgrende egenkapitalbevaegelser indregnes direkte i egenkapitalen. Selskabet og de danske tilknyttede
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Ejendomsselskabet Spica ApS

Anvendt regnskabspraksis

virksomheder er sambeskattede. Den danske selskabsskat fordeles mellem overskuds- og underskudsgivende
danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomst (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af Igbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg. Investeringsejendomme
indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris med tillaeg af omkosninger direkte foranlediget af anskaffelsen.
Renter og @vrige laneomkostninger i opfgrelsesperioden indregnes i kostprisen. Investeringsejendomme males
efterfglgende til dagsvaerdien ved at regulere regnskabsmaessig veaerdi ved op- eller nedregulering over
resultatopggrelsen. Ved beregning af dagsveerdien anvendes en individuelt fastsat diskonteringsfaktor ved en
kapitalisering af det forventede, fremtidige Igbende driftsafkast af ejendommen. | det omfang, der er tilgeengelige
aktuelle markedspriser for sammenlignelige ejendomme, indgar disse som grundlag for vurderingen af
ejendommenes dagsveerdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der almindeligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien reduceres med
nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgraensningsposter, aktiver
Periodeafgransningsposter indregnet under aktiver omfatter forudbetalte omkostninger vedrgrende efterfglgende
regnskabsar.

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger samt kortfristede veerdipapirer med ubetydelig risiko for veerdizendringer.

Udskudt skat
Udskudt skat og arets regulering heraf opggres efter den balanceorienterede geldsmetode som skattevaerdien af
alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige vaerdier af aktiver og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfgrselsberettigede skattemaessige underskud, indregnes
med den veerdi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved
modregning i udskudte skatteforpligtelser i virksomheder inden for samme juridiske skatteenhed og jurisdiktion.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil veere
geaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst.

Finansielle galdsforpligtelser

Realkreditlan og lan hos kreditinstitutter med sikkerhed i investeringsejendomme indregnes ved lanoptagelsen til
det modtagne provenu. | efterfglgende perioder males lanene til dagsvaerdien ved at regulere regnskabsmaessig
veerdi ved op- eller nedregulering over resultatopggrelsen.

@vrige gaeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket almindeligvis svarer til nominel vaerdi.
Aktuelle skatteforpligtelser
Aktuelle skatteforpligtelser indregnes i balancen som beregnet skat af arets forventede skattepligtige indkomst,

reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt betalte acontoskatter.

Udbytte for regnskabsaret
Foreslaet udbytte for regnskabsaret indregnes som en gaeldsforpligtelse.

Periodeafgransningsposter, passiver
Periodeafgrasningsposter opfgrt som forpligtelser udggres af modtagne betalinger vedrgrende indtaegter i de
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Anvendt regnskabspraksis

efterfglgende regnskabsar.

Eventualaktiver og -forpligtelser
Eventualaktiver og -forpligtelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noterne.



Ejendomsselskabet Spica ApS

Resultatopggrelse

Bruttofortjeneste/-tab

Dagsveaerdireguleringer af investeringsaktiver
Dagsveerdireguleringer af geeld
Driftsresultat

Finansielle omkostninger
Resultat fgr skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat

Note

2015 2014

kr. kr.
1.243.923 1.184.653
661.956 514.739
-99.482 -185.877
1.806.397 1.513.515
-449.677 -530.031
1.356.720 983.484
-315.154 -227.577
1.041.566 755.907
1.041.566 755.907
1.041.566 755.907




Ejendomsselskabet Spica ApS

Balance 31. december 2015

2015 2014
Note kr. kr.
Aktiver
Investeringsejendomme 28.728.956 27.822.804
Materielle anlaegsaktiver 28.728.956 27.822.804
Anlaegsaktiver 28.728.956 27.822.804
Tilgodehavende udbytte hos tilknyttede
virksomheder 2.383.259 0
Andre tilgodehavender 562 0
Periodeafgraensningsposter 4.232 4.189
Tilgodehavender 2.388.053 4.189
Likvide beholdninger 118.460 0
Omsaetningsaktiver 2.506.513 4.189
Aktiver 31.235.469 27.826.993

-10-



Ejendomsselskabet Spica ApS

Balance 31. december 2015

2015 2014
Note kr. kr.
Passiver
Virksomhedskapital 3 125.000 125.000
Overfgrt resultat 4 6.298.532 5.256.966
Egenkapital 6.423.532 5.381.966
Hensaettelser til udskudt skat 1.272.570 1.218.662
Hensatte forpligtelser 1.272.570 1.218.662
Geeld til realkreditinstitutter 21.987.182 17.657.287
Anden geld 528.820 515.170
Langfristede gaeldsforpligtelser 22.516.002 18.172.457
Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 601.346 399.155
Geeld til banker 30.547 942.063
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 10.123 32.105
Geeld til tilknyttede virksomheder 0 1.485.479
Selskabsskat 261.246 109.863
Anden geld 120.103 85.243
Kortfristede gaeldsforpligtelser 1.023.365 3.053.908
Geaeldsforpligtelser 23.539.367 21.226.365
Passiver 31.235.469 27.826.993
Virksomhedens formal 5

Eventualforpligtelser
Sikkerhedsstillelser og pantsatninger 7
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Ejendomsselskabet Spica ApS

Noter
2015 2014
1. Finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder 45.550 61.824
Andre finansielle omkostninger 404.127 468.207
449.677 530.031
2. Skat af arets resultat
Skat af arets skattepligtige indkomst 261.246 109.863
Regulering af udskudt skat 53.908 117.714
315.154 227.577
Betalt skat i arets Igb udggr 109.863 kr.
3. Virksomhedskapital
Saldo primo 125.000 125.000
Saldo ultimo 125.000 125.000
Virksomhedskapitalen bestar af 125 anparter 4 1.000 kr.
Virksomhedskapitalen har vaeret uandret de seneste 5 ar.
4. Overfort resultat
Saldo primo 5.256.966 4.501.059
Arets tilgang 1.041.566 755.907
Saldo ultimo 6.298.532 5.256.966

5. Virksomhedens formal
Virksomhedens formal er at eje og udleje investeringsejendomme.

6. Eventualforpligtelser
Der er ingen eventualforpligtelser pr. statusdagen.

7. Sikkerhedsstillelser og pantsatninger

Geeld til realkreditinstitutter 22.588.527 kr. er sikret ved pant i investeringsejendomme med en bogfgrt vaerdi pa

28.728.956 kr.

Til sikkerhed for tabslan vedrgrende byfornyelse af ejendom med en bogf@rt veerdi pa 28.728.956 kr. er tinglyst

indekslan med en restgeeld pa 83.032 kr. Lanet er rente- og afdragsfrit for selskabet.

Selskabet haefter sammen med sambeskattet moderselskab for skat af sambeskatningsindkomsten.
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