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Ledelsespåtegning

Bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2015 for Spektrum Esbjerg K/S.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Årsregnskabet giver efter vores opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.
januar - 31. december 2015.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 29. januar 2016

Bestyrelse

Carl Kruse Andersen Jens Balslev N. C. Leth Nielsen
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Den uafhængige revisors påtegning på  årsregnskabet

Til kapitalejerne i Spektrum Esbjerg K/S

Vi har revideret årsregnskabet for Spektrum Esbjerg K/S for regnskabsåret 1. januar - 31. december
2015, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter.  Årsregnskabet ud-
arbejdes efter årsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som le-
delsen anser nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet på grundlag af vores revision. Vi har ud-
ført revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifølge
dansk revisorlovgivning. Dette kræver, at vi overholder etiske krav samt planlægger og udfører revi-
sionen for at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet er uden væsentlig fejlinformation.

En revision omfatter udførelse af revisionshandlinger for at opnå revisionsbevis for beløb og oplys-
ninger  i årsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhænger af revisors vurdering, herunder vurde-
ring af risici for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller
fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbej-
delse af et årsregnskab, der giver et retvisende billede. Formålet hermed er at udforme revisionshand-
linger, der er passende efter omstændighederne, 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 regnskabsmæssige skøn er rimelige samt den samlede
præsentation af årsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret
1. januar - 31. december 2015 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Aarhus, den 29. januar 2016

RSM plus P/S
statsautoriserede revisorer
CVR-nr. 34 71 30 22

Niels Chr. Boll
statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet Spektrum Esbjerg K/S

Jens Baggesens Vej 90N

8200 Aarhus N

CVR-nr.: 31 17 76 85

Regnskabsår: 1. januar - 31. december

Hjemsted: Aarhus

Hovedaktivitet Selskabets formål er at investere i fast ejendom, samt at udvikle,
administrere og udleje fast ejendom.

Bestyrelse Carl Kruse Andersen

Jens Balslev

N. C. Leth Nielsen

Revision RSM plus P/S

statsautoriserede revisorer

Jens Baggesens Vej 90N

8200  Aarhus N

Pengeinstitut Nykredit Bank

Kalvebod Brygge 1-3

1780 København V
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Spektrum Esbjerg K/S for 2015 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslo-
vens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med til valg fra højere klasser.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes, herudover indregnes værdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger. 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå sel-
skabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forplig-
telser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor. 

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-
stant effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af
eventuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris
og nominelt beløb. 

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden årsrap-
porten aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ikke er
oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsætning med fradrag af andre eksterne omkostninger.

Nettoomsætning

I nettoomsætningen indregnes indtægter fra udleje af selskabets ejendomme.

Administrationsomkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der afholdes til administration af selskabet.

Finansielle poster

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører
regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger.

Skat af årets resultat

Der afsættes ikke skat i årsrapporten, idet selskabet ikke er selvstændigt skattepligtig.
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Investeringsejendomme og tilhørende finansiering måles til markedsværdi og urealiserede
værdireguleringer medtages i resultatopgørelsen under posten "værdiregulering af investeringsaktiver".
Opgørelsen af markedsværdien foretages af ledelsen. Investeringsejendomme måles individuelt på
baggrund af en afkastbaseret markedsværdi.

Princippet i måling til markedsværdi indebærer, at ejendommens forventede nettoindtægter (mulige
lejeindtægter fratrukket de til ejendommene knyttede driftsomkostninger) for det kommende år
kapitaliseres med et til ejendommen individuelt fastsat afkastkrav. Afkastkravet til ejendommene
fremgår af noten til ejendommene.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi. Der ned-
skrives til imødegåelse af forventede tab.

Gældsforpligtelser

Prioritetsgæld og finanslån indregnes og måles til dagsværdi og ændringer i værdiansættelse
medtages i resultatopgørelsen under posten "værdiregulering af investeringsaktiver".

Gældsforpligtelser i øvrigt er målt til amortiseret kostpris.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der op-
står mellem transaktionsdagens kurs og kursen på betalingsdagen, indregnes i resultatopgørelsen
som en finansiel post.

Tilgodehavender, gæld og andre monetære poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet på balance-
dagen, måles til balancedagens valutakurs. Forskellen, mellem balancedagens kurs og kursen på tids-
punktet for tilgodehavendets eller gældens opståen, indregnes i resultatopgørelsen under finansielle
indtægter og omkostninger.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2015

kr.

2014

kr.

Bruttofortjeneste 2.632.807 2.637.233

Værdiregulering af investeringsaktiver -853.160 -1.515.333

Resultat før finansielle poster 1.779.647 1.121.900

Finansielle indtægter 0 1.185

Finansielle omkostninger -807.253 -791.691

Årets resultat 972.394 331.394

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat 972.394 331.394

972.394 331.394
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Balance pr. 31. december

Note 2015

kr.

2014

kr.

AKTIVER

ANLÆGSAKTIVER

Materielle anlægsaktiver

Investeringsejendomme 44.000.000 44.000.000

44.000.000 44.000.000

Anlægsaktiver i alt 44.000.000 44.000.000

OMSÆTNINGSAKTIVER

Tilgodehavender

Andre tilgodehavender 0 8.448

0 8.448

Likvide beholdninger 1.561.282 0

Omsætningsaktiver i alt 1.561.282 8.448

AKTIVER I ALT 45.561.282 44.008.448
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Balance pr. 31. december

Note 2015

kr.

2014

kr.

PASSIVER

EGENKAPITAL 2

Selskabskapital 126.000 126.000

Overført resultat 6.560.967 5.588.573

Egenkapital i alt 6.686.967 5.714.573

GÆLDSFORPLIGTELSER

Langfristede gældsforpligtelser 3

Gæld til realkreditinstitutter 32.499.226 29.881.208

Deposita 1.468.181 1.439.393

33.967.407 31.320.601

Kortfristede gældsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 3 1.634.485 0

Kreditinstitutter 0 3.715.379

Modtagne forudbetalinger fra kunder 45.430 0

Kreditorer 25.374 64.571

Mellemregning med komplementarselskab 158.910 145.074

Anden gæld 3.042.709 3.048.250

4.906.908 6.973.274

Gældsforpligtelser i alt 38.874.315 38.293.875

PASSIVER I ALT 45.561.282 44.008.448

Eventualposter mv. 4

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 5
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Noter til årsregnskabet

1 Aktiver der måles til dagsværdi

Investeringsejen-

domme

Kostpris 1. januar 2015 50.325.700

Kostpris 31. december 2015 50.325.700

Værdireguleringer 1. januar 2015 -6.325.700

Værdireguleringer 31. december 2015 -6.325.700

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2015 44.000.000

Forudsætninger ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene

Afkastniveau: 6,3%

2 Egenkapital

Selskabskapital Overført resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2015 126.000 5.588.573 5.714.573

Årets resultat 0 972.394 972.394

Egenkapital 31. december 2015 126.000 6.560.967 6.686.967

3 Langfristede gældsforpligtelser

Gæld

1. januar 2015

Gæld

31. december

2015

Afdrag

næste år

Restgæld

efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 29.881.208 34.133.711 1.634.485 25.068.949

Deposita 1.439.393 1.468.181 0 0

31.320.601 35.601.892 1.634.485 25.068.949

4 Eventualposter mv.

Ingen.



RSM 11

Noter til årsregnskabet

5 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, t.kr. 34.134, er der givet pant i ejendommen, hvis
regnskabsmæssige værdi pr. 31/12 2015 udgør t.kr. 44.000.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve for i alt t.kr. 12.500 i ovenstående ejendom til sikkerhed for
anlægslån med et indestående på t.kr. 1.561.
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