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Domica ApS

Virksomhedsoplysninger

Virksomhed
Domica ApS
Balagervej 90
8260 Viby ]

CVR-nr.: 32932479
Hjemsted: Aarhus
Regnskabsar: 01.01.2017 - 31.12.2017

Direktion
Ellen Bente Schulz

Revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
City Tower, Vaerkmestergade 2

8000 Aarhus C



Domica ApS

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsdret 01.01.2017 -
31.12.2017 for Domica ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31.12.2017 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret

01.01.2017 - 31.12.2017.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretnin-
gen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Aarhus, den 20.04.2018

Direktion

YL Sl

Ellen Bente Schulz
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Den uafhaengige revisors erklaeringer

Til kapitalejerne i Domica ApS

Erklaering om udvidet gennemgang af arsregnskabet

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Domica ApS for regnskabsdret 01.01.2017 -
31.12.2017. Arsregnskabet, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse, noter samt
anvendt regnskabspraksis, udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med drsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen
anser for ngdvendig for at udarbejde et drsregnskab uden veesentlig fejlinformation, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang
i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard for sma virksomheder og FSR - danske
revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Dette kraever, at vi overholder revisorloven og FSR - danske revisorers etiske regler samt planlzgger og
udfgrer handlinger med henblik pd at opnd begraenset sikkerhed for vores konklusion om 3rsregnskabet
og derudover udfgrer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik p& at opnd yderligere sik-
kerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primeert bestér af forespgrgsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kreevede supple-
rende handlinger 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 &rsregnskabet.

Konklusion

Baseret pd det udforte arbejde er det vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.12.2017 samt af resultatet af selskabets aktivi-
teter for regnskabsdret 01.01.2017 - 31.12.2017 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberet-
ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er veesentligt inkonsistent med
drsregnskabet eller vores viden opndet ved den udvidede gennemgang eller pd anden m&de synes at
indeholde vaesentlig fejlinformation.
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Den uafhaengige revisors erklaeringer

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold
til arsregnskabsloven.

Baseret p§ det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med 8rsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med 8rsregnskabslovens krav. Vi har ikke fun-
det vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aarhus, den 20.04.2018

Deloitte

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-iiy 33963556

]

, /Z"
Stéen Andersen _

statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne27730
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Virksomhedens hovedaktivitet bestdr i udlejning af ejendomme samt hermed beslaegtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold
Arets resultat udviser et overskud pé’\ 2.613 t.kr., hvilket anses for at veere 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 anven-
delse af en afkastbaseret model. Der har ikke vaeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsaettelsen

af dagsveerdierne.

Selskabets investeringsejendomme maéles til dagsvaerdi. Dagsveerdien opggres for de enkelte ejendomme
p& baggrund af en raekke forudsaetninger, herunder de enkelte ejendommes budgetterede nettoindtje-
ning samt fastsatte afkastkrav, jf. omtalen heraf i beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis. Afkastkra-
vene er fastsat, sa de vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav pa tilsvarende ejendomme. Der
er usikkerhed forbundet med fastseettelsen af afkastkravene.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtrddt forhold, som forrykker vurderingen af
arsrapporten.
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Resultatopgoerelse for 2017

Bruttofortjeneste

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme
Personaleomkostninger

Af- og nedskrivninger

Driftsresultat

Andre finansielle indtaagter
Andre finansielle omkostninger
Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Ordinzert udbytte for regnskabsaret
Overfgrt resultat

2017 2016

Note kr. kr.
2.006.410 1.921.341
1.920.140 2.057.809

1 (36.056) (25.259)
(12.300) (20.640)

3.878.194 3.933.251

291.207 6.390

(819.210) (992.539)

3.350.191 2.947.102

2 (737.159) (590.666)
2.613.032 2.356.436

100.000 100.000

2.513.032 2.256.436
2.613.032 2.356.436
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Balance pr. 31.12.2017

Investeringsejendomme
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar
Materielle anlagsaktiver

Anlagsaktiver

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omsaetningsaktiver

Aktiver

2017 2016
Note kr. kr.
49.150.000 47.229.860
356.700 0
3 49.506.700 47.229.860
49.506.700 47.229.860
69.743 0
69.743
392.256 0
461.999 1)
49.968.699 47.229.860
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Balance pr. 31.12.2017

2017 2016

Note kr. kr.

Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overfgrt overskud eller underskud 11.182.253 8.669.221
Forslag til udbytte for regnskabsaret 100.000 100.000
Egenkapital 11.407.253 8.894.221
Udskudt skat 1.025.000 520.000
Hensatte forpligtelser 1.025.000 520.000
Ansvarlig 18nekapital 4 2.413.269 3.317.003
Geaeld til realkreditinstitutter 10.993.542 18.095.939
Bankgaeld 20.923.024 14.036.106
Langfristede geldsforpligtelser 5 34.329.835 35.449.048
Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser 5 1.736.533 600.424
Bankgeeld 117.716 429.173
Deposita 947.563 1.009.380
Modtagne forudbetalinger fra kunder 22.110 33.015
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 85.199 0
Gaeld til tilknyttede virksomheder 0 101.857
Skyldige sambeskatningsbidrag 232.458 159.523
Anden geeld 2.763 33.219
Periodeafgraensningsposter 62.269 0
Kortfristede gaeldsforpligtelser 3.206.611 2.366.591
G=ldsforpligtelser 37.536.446 37.815.639
Passiver 49.968.699 47.229.860

Eventualforpligtelser
Pantszetninger og sikkerhedsstillelser 7
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Egenkapitalopggrelse for 2017

Egenkapital
primo

Udbetalt
ordinzert udbytte
Rrets resultat
Egenkapital
ultimo

Forslag til
Overfart udbytte for
Virksom- overskud eller regnskabs-
hedskapital underskud éret I alt
kr. kr. kr. kr.
125.000 8.669.221 100.000 8.894.221
0 0 (100.000) (100.000)
0 2.513.032 100.000 2.613.032
125.000 11.182.253 100.000 11.407.253
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Noter

1. Personaleomkostninger
Gager og Ignninger
Andre personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal fuldtidsansatte medarbejdere

2. Skat af arets resultat

Aktuel skat

Andring af udskudt skat
Regulering vedrgrende tidligere &r

3. Materielle anlaegsaktiver
Kostpris primo

Tilgange

Kostpris ultimo

Arets afskrivninger
Af- og nedskrivninger ultimo

Dagsveerdireguleringer primo
Arets dagsveerdireguleringer

Dagsveaerdireguleringer ultimo

Regnskabsmaessig vaerdi ultimo

2017 2016
kr. kr.
34.931 24.709
1.125 550
36.056 25.259
1 1
2017 2016
kr. kr.
232.458 193.523
505.000 393.085
(299) 4.058
737.159 590.666
Andre
anlaeg,
Investe- drifts-
rings- materiel og
ejendomme inventar
kr. kr.
44.641.098 0
0 369.000
44.641.098 369.000
0 (12.300)
0 (12.300)
2.588.762 0
1.920.140
4.508.902
49.150.000 356.700

Op- og nedskrivninger af investeringsejendomme sker pa grundlag af regnskabsmaessige vurderinger pd

baggrund af markedsvaerdiberegninger ud fra nettolejen.
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Noter

Selskabets investeringsejendomme bestdr af 28 boligejendomme, beliggende i Aarhus og Hjgrring. Lej-
lighederne er op til 100 m2 og indeholder op til 4 vaerelser.,

Investeringsejendomme er, jaevnfgr beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsvaerdi ved
anvendelse af den afkastbaserede model.

Foigende afkastkrav er fastsat for de enkelte ejendomstyper:
»  Boligejendomme beliggende i Aarhus 4,50% mod 4,50% sidste regnskabsar.
. Boligejendomme beliggende i Hjgrring 6,00% mod 6,25% sidste regnskabsar.

Det gennemsnitlige afkast for selskabets ejendomme udggr 4,66%.

Der har ikke vaeret veesentlig tomgang i perioden, kun i begreenset omfang i forbindelse med istandsaet-
telse ved ud- og indflytning. Der er kalkuleret med et budgetteret resultat for lejlighederne p8 2.750 t.kr.

Der er usikkerhed forbundet med fastseettelsen af afkastkravene. En forggelse af afkastkravet med i

gennemsnit 0,5%-point vil reducere den samlede dagsvaerdi med 4.761 t.kr. En reduktion af afkastkravet
med i gennemsnit 0,5%-point vil forgge den samlede dagsvaerdi med 5.906 t.kr.

4. Ansvarlig l&nekapital
Ansvarlig I§nekapital er stillet af anpartshaver.

Lanet henstér afdragsfrit, dog afdrages der 1.000 t.kr. i 2018.

Forfald inden Forfald inden

for 12 for 12 Forfald efter
maneder méineder 12 méaneder Restgzld
2017 2016 2017 efter 5 ar
kr. kr. kr. kr.
5. Langfristede
galdsforpligtelser
Ansvarlig 18nekapital 1.000.000 0] 2.413.269 2.413.269
Geeld til
realkreditinstitutter 161.158 156.752 10.993.542 10.227.660
Bankgeeld 575.375 443.672 20.923.024 17.873.596
1.736.533 600.424 34.329.835 30.514.525

6. Eventualforpligtelser

Selskabet indgdr i en dansk sambeskatning med Domica Holding 2011 ApS som administrationsselskab.
Selskabet heefter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom for indkomstskatter mv. for de
sambeskattede selskaber og ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat p& renter,
royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber. De sambeskattede selskabers samlede kendte
nettoforpligtelse i sambeskatningen fremgar af administrationsselskabets 8rsregnskab.
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Noter

7. Pantsastninger og sikkerhedsstillelser
Prioritetsgeeld er sikret ved pant i ejendomme.

Til sikkerhed for bankgaeld er deponeret ejerpantebreve, nom. 21.388 t.kr. i ejendomme.

Til sikkerhed for mellemvaerender med ejerforeninger er lyst pantstiftende vedteegter, nom. 459 t.kr. i
ejendomme.

Til sikkerhed for alt mellemvaerende med selskabets pengeinstitut er der stillet sikkerhed ved et ejerpan-
tebrev pd nom 275.000 kr.

Den regnskabsmaessige vaerdi af pantsatte ejendomme udgegr 49.150 t.kr. pr. 31.12.2017.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med drsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B

med tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r, dog er enkelte poster z&ndret ved
reklassifikation.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nér det som falge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets veerdi kan males pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr virksomheden som fglge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fragd virksomheden, og for-
pligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved fagrste indregning maéles aktiver og forpligtelser til kostpris. M3ling efter forste 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
aflaegges, og som be- eller afkreefter forhold, der eksisterede pd balancedagen.

I resultatopgerelsen indregnes indteegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrgrer regnskabséret.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved fgrste indregning til transaktionsdagens kurs. Tilgodehaven-
der, gaeldsforpligtelser og andre moneteere poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pd balancedagen,
omregnes til balancedagens valutakurs. Valutakursdifferencer, der opstar mellem transaktionsdagens kurs
og kursen pd 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, nar
levering til keber har fundet sted. Nettoomsaetning 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 omfatter regnskabsdrets reguleringer af virksomhedens
investeringsejendomme malt til dagsvaerdi pa balancedagen.
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Anvendt regnskabspraksis

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

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter Ign og gager sdvel som omkostninger til social sikring, pensioner o.l. for
virksomhedens medarbejdere.

Af- og nedskrivninger

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

Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle indtaegter bestar af renteindtaegter samt nettokursgevinster vedrgrende geeld og trans-
aktioner i fremmed valuta.

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

Skat

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

Selskabet er sambeskattet med dets moderselskab. Den aktuelie 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 anlaeg, 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 folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Andre anleeg, driftsmateriel og inventar 5 &r
Forventede brugstider og restvaerdier revurderes arligt.

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

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kgbspris tillagt
eventuelle direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfslgende til dagsvaerdi, der repreesenterer det belgb, som den enkelte
ejendom vurderes at ville kunne saelges for pd balancedagen til en uafhaengig keber. Dagsvaerdien opggres

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

De forventede pengestrsmme tager udgangspunkt i den budgetterede nettoindtjening for det kommende &r,
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 fastsacttes for de enkelte ejendomme pa
grundlag af gaeldende markedsforhold p& balancedagen for den pdgaeldende ejendomstype, ejendommens
beliggenhed, lejernes bonitet etc., saledes at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav

pa tilsvarende ejendomme.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsvaerdi indregnes i resultatopggrelsen.

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

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter bankindestdender.

Udbytte
Udbytte indregnes som en gaeldsforpligtelse p& det tidspunkt, hvor det er vedtaget p& generalforsamlingen.
Det foresldede udbytte for regnskabsaret vises som en saerskilt post i egenkapitalen.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige veaerdier
af aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige vaerdi af aktiverne opggres med udgangspunkt i hen-
holdsvis den planlagte anvendelse af det enkelte aktiv og afvikling af den enkelte forpligtelse.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettigede, skattemaessige underskud, ind-
regnes i balancen med den veerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i ud-
skudte skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.
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Geaeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgaeld males pa tidspunktet for Idnoptagelse til kostpris, der
svarer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfglgende maéles
prioritetsgaeld til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved I8noptagelsen og
den nominelle veerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopggrelsen over |8neperioden som en
finansiel omkostning ved anvendelse af den effektive rentes metode.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser méles til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel veerdi.

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

punktet.

Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag
Aktuelle skyldige sambeskatningsbidrag eller tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen op-
gjort som beregnet skat af 3rets skattepligtige indkomst, reguleret for betalt acontoskat.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under forpligtelser omfatter modtagne indteegter til resultatfgring i
efterfgigende regnskabsér. Periodeafgraensningsposter méles til kostpris.



