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Virksomhedsoplysninger

Virksomhed
Domica ApS
Balagervej 90
8260 Viby ]

CVR-nr.: 32932479
Hjemsted: Aarhus
Regnskabsér: 01.01.2016 - 31.12.2016

Direktion
Ellen Bente Schulz

Revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
City Tower, Vaerkmestergade 2

8000 Aarhus C
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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt drsrapporten for regnskabsaret 01.01.2016 - 31.12.2016
for Domica ApS.

Arsrapporten aflzegges i overensstemmelse med 8rsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.12.2016 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret

01.01.2016 - 31.12.2016.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Aarhus, den 08.05.2017

Direktion

Eén[%hu z L
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Den uafhangige revisors erklaeringer

Til kapitalejerne i Domica ApS

Erklaering om udvidet gennemgang af &rsregnskabet

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Domica ApS for regnskabs8ret 01.01.2016 -
31.12.2016, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt regn-
skabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter drsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et rsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med 8rsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser ngd-
vendig for at udarbejde et 8rsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om 8rsregnskabet. Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i
overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleeringsstandard for smé virksomheder og FSR - danske revi-
sorers standard om udvidet gennemgang af 8rsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsioven.

Dette kreever, at vi overholder revisorloven og FSR - danske revisorers etiske regler samt planlaegger og
udfgrer handlinger med henblik p& at opnd begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og
derudover udfgrer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pd at opnd yderligere sikkerhed
for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert best8r af forespgrgsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmeessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kreevede supplerende hand-
linger samt vurdering af det opndede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om 8rsregnskabet.

Konklusion

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at rsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.12.2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsdret 01.01.2016 - 31.12.2016 | overensstemmelse med rsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlaest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tilleg til den udvidede gennemgang af 8rsregnskabet.
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Den uafhaengige revisors erklaeringer

Det er pd denne baggrund vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med 8rsregnskabet.

Aarhus, den 08.05.2017

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Steen Andersen
statsautoriseret revisor
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Virksomhedens hovedaktivitet bestar i udlejning af ejendomme samt hermed beslagtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat udviser et overskud pd 2.356 t.kr., hvilket anses for at vaere tilfredsstillende. Der forventes et
positivt resultat for det kommende ar.

Usikkerhed vedrgrende indregning og maling

Investeringsejendomme er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsvaerdi ved anvendelse
af en afkastbaseret model. Der har ikke vaeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastszettelsen af dags-
vardierne.

Selskabets investeringsejendomme maéles til dagsvaerdi. Dagsvaerdien opggres for de enkelte ejendomme pd
baggrund af en raekke forudsaetninger, herunder de enkelte ejendommes budgetterede nettoindtjening samt
fastsatte afkastkrav, jf. omtalen heraf i beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis. Afkastkravene er fastsat,
s& de vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav p8 tilsvarende ejendomme. Der er usikkerhed for-
bundet med fastsetteisen af afkastkravene.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af &rsrapporten.
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Resultatopggrelse for 2016

2016 2015

Note kr. kr.

Bruttofortjeneste 1.921.341 2.016.099
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme 2.057.809 306.965
Dagsveaerdiregulering af finansielle forpligtelser 0 73.005
Personaleomkostninger (25.259) (15.495)
Af- og nedskrivninger (20.640) (31.056)
Driftsresultat 3.933.251 2,349,518
Andre finansielle indtasgter 6.390 1.639
Andre finansielle omkostninger (992.539) (1.050.520)
Resultat for skat 2.947.102 1.300.637
Skat af arets resultat 1 (590.666) (229.321)
Arets resultat 2.356.436 1.071.316

Forslag til resultatdisponering

Ordinaert udbytte for regnskabsaret 100.000 100.000
Overfort resultat 2.256.436 971.316
2.356.436 1.071.316
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Balance pr. 31.12.2016

Investeringsejendomme
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar
Materielle anleegsaktiver

Anlaegsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender

Omsaetningsaktiver

Aktiver

2016 2015

Note kr. kr.
47.229.860 45.172.050

0 77.640

2 47.229.860 45.249.690
47.229.860 45.249.690

0 23.779

23.779

0 23.779

47.229.860 45.273.469
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Balance pr. 31.12.2016

2016 2015
Note kr. kr.
Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overfgrt overskud eller underskud 8.669.221 6.412.785
Forslag til udbytte for regnskabs&ret 100.000 100.000
Egenkapital 8.894.221 6.637.785
Udskudt skat 520.000 126.915
Hensatte forpligtelser 520.000 126.915
Ansvarlig lanekapital 3 3.317.003 783.720
Geaeld til realkreditinstitutter 18.095.939 30.129.234
Bankgeeld 14.036.106 0
Langfristede gaeldsforpligtelser 4 35.449.048 30.912.954
Kortfristet del af langfristede geaeldsforpligtelser 4 600.424 468.011
Bankgeeld 429.173 5.736.030
Deposita 1.009.380 1.002.258
Modtagne forudbetalinger fra kunder 33.015 28.230
Geeld til tilknyttede virksomheder 101.857 35.210
Skyldig selskabsskat 159.523 140.732
Anden geeld 33.219 185.344
Kortfristede galdsforpligtelser 2.366.591 7.595.815
Gaeldsforpligtelser 37.815.639 38.508.769
Passiver 47.229.860 45.273.469
Eventualforpligtelser 5

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 6
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Egenkapitalopggrelse for 2016

Egenkapital
primo

Udbetalt ordineert
udbytte

Arets resultat
Egenkapital
ultimo

Forslag til
Overfort udbytte for
Virksomheds- overskud eller regnskabs-

kapital underskud dret Ialt

kr. kr. kr. kr.

125.000 6.412.785 100.000 6.637.785

0 0 (100.000) (100.000)

0 2.256.436 100.000 2.356.436

125.000 8.669.221 100.000 8.894.221
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Noter

2016 2015
kr. kr.
1. Skat af arets resultat
Aktuel skat 193.523 315.732
Andring af udskudt skat 393.085 (104.245)
Regulering vedrgrende tidligere ar 4.058 17.834
590.666 229.321
Andre
anlag,
Investe- drifts-
rings- materiel og
ejendomme inventar
kr. kr.
2. Materielle anlasgsaktiver
Kostpris primo 44.641.098 195.280
Afgange 0 (195.280)
Kostpris ultimo 44.641.098 0
Af- og nedskrivninger primo 0 (117.640)
Arets afskrivninger 0 (20.640)
Tilbagefgrsel ved afgange 0 138.280
Af- og nedskrivninger ultimo 0 0
Dagsveardireguleringer primo 530.952 0
Arets dagsvaerdireguleringer 2.057.810
Dagsvaerdireguleringer ultimo 2.588.762
Regnskabsmaessig veerdi ultimo 47.229.860 0

Selskabets investeringsejendomme bestar af 28 boligejendomme, beliggende i Aarhus og Hjarring. Lejlighe-
den er op til 100 m2 og indeholder op til 4 veerelser.

Op- og nedskrivninger af investeringsejendomme sker pa grundlag af regnskabsmaessige vurderinger pa
baggrund af markedsveaerdiberegninger ud fra nettolejen.

Investeringsejendomme er, jeevnfer beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi ved an-
vendelse af den afkastbaserede modei.

Folgende afkastkrav er fastsat for de enkelte ejendomstyper:
» Boligejendomme beliggende i Aarhus 4,5%
° Boligejendomme beliggende i Hjgrring 6,25%
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Noter

2. Materielle anlaegsaktiver, fortsat
Det gennemsnitlige afkast for selskabets ejendomme udger 4,75%.

Der har ikke veeret vaesentlig tomgang i perioden, kun i begreenset omfang i forbindelse med istandszettelse
ved ud- og indflytning.

Der er usikkerhed forbundet med fastszettelsen af afkastkravene. En forggelse af afkastkravet med i gen-

nemsnit 0,5%-point vil reducere den samlede dagsveerdi med 4.496 t.kr. En reduktion af afkastkravet med
i gennemsnit 0,5%-point vil forsge den samlede dagsveerdi med 5.559 t.kr.

3. Ansvarlig lanekapital
Ansvarlig I8nekapital er stillet af anpartshaver.

Lanet henstdr afdragsfrit og kan tidligst forlanges helt eller delvis indfriet i 2018, s&fremt der er likviditet
hertil.

Forfald inden Forfald inden

for 12 for 12 Forfald efter
maneder maneder 12 maneder Restgeeld
2016 2015 2016 efter 5 &r
kr. kr. kr. kr.
4. Langfristede
galdsforpligtelser
Ansvarlig I8nekapitat 0 0 3.317.003 3.317.003
Geeld til
o 156.752 468.011 18.095.939 16.017.568
realkreditinstitutter
Bankgeeld 443.672 0 14.036.106 12.185.015
600.424 468.011 35.449.048 31.519.586

5. Eventualforpligtelser

Selskabet indgdr i en dansk sambeskatning med Domica Holding 2011 ApS som administrationsselskab.
Selskabet haefter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom fra og med 01.07.2012 for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat p3 renter, royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
/f\rsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B
med enkelte tilvalg fra regnskabsklasse C.

FEndringer i anvendt regnskabspraksis

Geeld tilknyttet investeringsejendomme.

Geeld tilknyttet investeringsejendomme males nu til amortiseret kostpris. Tidligere blev geeld tilknyttet
investeringsejendomme malt til dagsvaerdi med vaerdireguleringer indregnet i resultatopggrelsen.

I overensstemmelse med &8rsregnskabslovens overgangsbestemmelser amortiseres geeld tilknyttet inve-
steringsejendomme med udgangspunkt i dagsveerdien pr. 31.12.2015 uden tilpasning af sammenlignings-
tallene.

Effekt af praksisaendring

Den samlede indvirkning af praksisaendringen, som er beskrevet, udger en forggelse af driftsresultatet pd
2,3 t.kr. Indvirkningen udger endvidere en forggelse af drets resultat pd 74 t.kr. Arets skat af praksisaen-
dringen udger en formindskelse pd 579 kr., hvorefter 8rets resultat efter skat foreges med 1,7 t.kr. Ba-
lancesummen er usendret, mens egenkapitalen pr 31.12.2016 forgges med 1,7 t.kr.

Ud over det naevnte forhold er drsregnskabet aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar, dog er
enkelte poster a&ndret ved reklassifikation.

Generelt om indregning og méling
Aktiver indregnes i balancen, ndr det som folge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
pkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaerdi kan méles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar virksomheden som falge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fragd virksomheden, og for-
pligtelsens veerdi kan méales palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Méling efter fgrste indregning sker som be-
skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden 8rsrapporten
afleegges, og som be- eller afkreefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

I resultatopgerelsen indregnes indteegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belab, der vedrgrer regnskabsaret.
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Anvendt regnskabspraksis

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved f@rste indregning til transaktionsdagens kurs. Tilgodehaven-
der, gldsforpligtelser og andre monetaere poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa balancedagen,
omregnes til balancedagens valutakurs. Valutakursdifferencer, der opstar mellem transaktionsdagens kurs
og kursen p& henholdsvis betalingsdagen og balancedagen, indregnes i resultatopggrelsen som finansielle
poster.

Resultatopggrelsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsaetning og andre eksterne omkostninger,

Nettoomsaetning

Nettoomsaetning, som omfatter udlejning af virksomhedens ejendomme, indregnes i resultatopggrelsen, ndr
levering til kgber har fundet sted. Nettoomsastning indregnes eksklusive moms, afgifter og rabatter i forbin-
delse med salget og males til dagsvaerdien af det fastsatte vederlag.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme og dermed forbundne finansielle forpligtelser omfatter regn-
skabsdrets reguleringer af virksomhedens investeringsejendomme og forbundne finansielle forpligtelser til
dagsveerdi.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primaere aktiviteter.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lgn og gager savel som omkostninger til social sikring, pensioner og lign.
for virksomhedens medarbejdere.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver best8r af regnskabsarets af- og nedskrivninger, opgjort ud
fra henholdsvis de fastsatte restvaerdier og brugstider for de enkelte aktiver og af gevinster og tab ved salg
af materielle anlaegsaktiver.

Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle indtaegter bestdr af renteindtaegter samt nettokursgevinster vedrgrende gzeld og transakti-
oner i fremmed valuta.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestdr af renteomkostninger samt nettokurstab vedrgrende gaeld og trans-
aktioner i fremmed valuta.
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Anvendt regnskabspraksis

Skat

Rrets skat, der bestdr af 8rets aktuelle skat og andring af udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen med
den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pd egenkapitalen med den del, der kan henfgres til
posteringer direkte pd egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med dets moderselskab. Den aktuelle danske selskabsskat fordeles mellem de
sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld fordeling med refusion ved-
rgrende skattemaessige underskud).

Balancen
Materielle anlaegsaktiver
Andre anlzeg, driftsmateriel og inventar méles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen, omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen og omkostninger til klar-
gering af aktivet indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid. Der foretages
lineaere afskrivninger, baseret pa fglgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

o

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 5ar

Materielle anlaegsaktiver nedskrives til genindvindingsvaerdi, hvis denne er lavere end den regnskabsmaes-
sige vaerdi.

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme méles ved fgrste indregning til kostpris, der best8r af ejendommenes kabspris tillagt
eventuelle direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsveerdi, der repraesenterer det belgb, som den enkelte
ejendom vurderes at ville kunne saelges for pa balancedagen til en uafhangig kgber. Dagsveerdien opgeres

som den beregnede kapitalveerdi af de forventede pengestrgmme fra de enkelte ejendomme.

De forventede pengestrgmme tager udgangspunkt i den budgetterede nettoindtjening for det kommende ar,
der tilpasses til en forventet normalindtjening. Der foretages reguleringer for forhold, som ikke afspejles i

normalindtjeningen, eksempelvis stgrre renoveringsarbejder, forventet tomgang etc.

Ved beregningen af kapitalveerdien anvendes et afkastkrav, som fastsaettes for de enkelte ejendomme pa
grundlag af gaeldende markedsforhold pa balancedagen for den pagzldende ejendomstype, ejendommens
beliggenhed, lejernes bonitet etc., sdledes at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav

pé tilsvarende ejendomme.

Regnskabs@rets regulering af ejendommenes dagsveerdi indregnes i resultatopggrelsen.
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Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel vaerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegdelse af forventede tab.

Udbytte
Udbytte indregnes som en geeldsforpligtelse pd det tidspunkt, hvor det er vedtaget p& generalforsamlingen.
Det foresldede udbytte for regnskabs&ret vises som en saerskilt post i egenkapitalen.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige veerdier
af aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige veerdi af aktiverne opggres med udgangspunkt i den
planlagte anvendelse af det enkeite aktiv.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfarselsberettigede, skattemaessige underskud, ind-
regnes i balancen med den veerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte
skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Gaeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgaeld méles p3 tidspunktet for 18noptagelse til kostpris, der
svarer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfslgende males
prioritetsgeeld til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved Idnoptagelsen og
den nominelle veerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopggrelsen over |3neperioden som en finan-
siel omkostning ved anvendelse af den effektive rentes metode.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der ssedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Modtagne forudbetalinger fra kunder omfatter belgb, der er modtaget fra kunder forud for leveringstids-
punktet.

Skyldig og tilgodehavende selskabsskat
Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen, opgjort som beregnet skat
af arets skattepligtige indkomst, der er reguleret for betalt acontoskat.



