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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2015 for Spangsbjerggade 18 ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med Arsregnskabsloven.

Arsregnskabet giver efter min opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2015.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Esbjerg, den 20. juni 2016

Direktion

Connie Ewert Christensen
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Den uathangige revisors erklaeringer
Til kapitalejeren i Spangsbjerggade 18 ApS

Pategning pa arsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for Spangsbjerggade 18 ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2015, der omfatter resultatopgerelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbej-
des efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et drsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen
anser ngdvendig for at udarbejde et drsregnskab uden vasentlig 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 udfert
revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifglge dansk
revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlagger og udferer revisionen for at
opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vasentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelse 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 risikovur-
deringen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et arsregn-
skab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende
efter omstendighederne, 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,
og om ledelsens regnskabsmaessige skon er rimelige, samt en vurdering af den samlede prasentation af ars-
regnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opniede revisionsbevis er tilstreekkeligt 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 regnskabséret 1.
januar - 31. december 2015 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
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Den uafhaengige revisors erklaeringer

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til rsregnskabsloven gennemlast ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tilleeg til den gennemforte revision af arsregnskabet. Det er pd denne baggrund vores opfattel-
se, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Esbjerg, den 20. juni 2016
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 337712 31

Henning Tender Olesen
statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet Spangsbjerggade 18 ApS
Norgesgade 9, 2.
6700 Esbjerg

CVR-nr.: 34 7192 68

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december
Stiftet: 11. oktober 2012

Regnskabsar: 3. regnskabsar
Hjemstedskommune: Esbjerg

Direktion Connie Ewert Christensen

Revision PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Stormgade 50
6700 Esbjerg

-
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Ledelsesberetning

Arsrapporten for Spangshjerggade 18 ApS for 2015 er udarbejdet i overensstemmelse med Arsregnskabslo-
vens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Hovedaktivitet
Selskabets formal er besiddelse af fast ejendom og andre aktiver.
Udvikling i dret

Selskabets resultatopgerelse for 2015 udviser et overskud pd DKK 34.694, heraf vardireguleringer pA DKK
90.179, og selskabets balance pr. 31. december 2015 udviser en negativ egenkapital p4 DKK 789.197.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet forhold, som har vaesentlig indflydelse pa bedemmelsen af rs-
rapporten.
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december 2015

Bruttofortjeneste for vaerdireguleringer

Veerdireguleringer af investeringsaktiver

Bruttofortjeneste efter vaerdireguleringer

Veerdireguleringer af finansielle forpligtelser
Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Resultatdisponering

Forslag til resultatdisponering

Overfart resultat

pwe

Note 2015 2014
DKK DKK
215.701 19.158
2 0 -197.494
215.701 -178.336
90.179 -90.179
3 -246.586 -307.022
59.294 -575.537
4 -24.600 72.000
34.694 -503.537
34.694 -503.537
34.694 -503.537




Balance 31. december

Aktiver

Note 2015 2014

DKK DKK

Investeringsejendomme 5.594.198 5.594.198
Materielle anlaegsaktiver 5 5.594.198 5.594.198
Anlagsaktiver 5.594.198 5.594.198
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 74.085 87.085
Andre tilgodehavender 0 643.430
Udskudt skatteaktiv 162.400 187.000
Tilgodehavender 236.485 917.515
Omseatningsaktiver 236.485 917.515
Aktiver 5.830.683 6.511.713
58
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Balance 31. december

Passiver

Note 2015 2014

DKK DKK

Selskabskapital 80.000 80.000
Overfort resultat -869.197 -903.892
Egenkapital 6 -789.197 -823.892
Geeld til realkreditinstitutter 3.931.855 4.043.530
Langfristede gaeldsforpligtelser 7 3.931.855 4.043.530
Geeld til realkreditinstitutter 7 21.500 21.500
Kreditinstitutter 2.458.343 3.093.960
Geeld til tilknyttede virksomheder 49.633 0
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse 65.119 85.823
Anden gaeld 87.900 90.792
Periodeafgreensningsposter 5.530 0
Kortfristede gaeldsforpligtelser 2.688.025 3.292.075
Galdsforpligtelser 6.619.880 7.335.605
Passiver 5.830.683 6.511.713
Kapitalforhold
Eventualposter og gvrige gkonomiske forpligtelser 8
8
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Noter til arsregnskabet

pwe

Kapitalforhold

Selskabet har i 2013 tabt mere end halvdelen af selskabskapitalen.

Det er ledelsens forventning, at selskabskapitalen kan reetableres ved egen fremtidig indtjening. P& baggrund

heraf er arsrapporten aflagt med fortsat drift for gje.

Til sikring af den fortsatte drift er det ngdvendigt, at selskabet som minimum kan opretholde de nuveerende

kreditfaciliteter. Ledelsen bedemmer, at tilsagnet vil blive imgdekommet.

2015 2014
DKK DKK
Vardireguleringer af investeringsaktiver
Salg af investeringsejendomme 0 -197.494
0 -197.494
Finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 246.586 307.022
246.586 307.022
Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat 0 0
Arets udskudte skat 24.600 -72.000
24.600 -72.000




Noter til arsregnskabet

5
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Aktiver der males til dagsvaerdi

Investerings-

ejendomme
DKK
Kostpris 1. januar 5.594.198
Kostpris 31. december 5.594.198
Regnskabsmassig vaerdi 31. december 5.594.198
Forudsatninger ved opgerelse af dagsvardi af investeringsejendommene
De anvendte forudsaetninger giver en lejemultipel pa mellem 14 - 15.
Egenkapital
Overfort
Selskabskapital resultat | alt
DKK DKK DKK
Egenkapital 1. januar 80.000 -903.891 -823.891
Arets resultat 0 34.694 34.694
Egenkapital 31. december 80.000 -869.197 -789.197

Selskabskapitalen bestar af 160 anparter a nominelt DKK 500. Ingen anparter er tillagt seerlige rettigheder.
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Noter til arsregnskabet

7  Langfristede gaeldsforpligtelser

Afdrag, der forfalder inden for 1 ar, er opfert under kortfristede geeldsforpligtelser. @vrige forpligtelser er

indregnet under langfristede gaeldsforpligtelser.

Geeldsforpligtelserne forfalder efter nedenstaende orden:

2015 2014
DKK DKK
Geeld til realkreditinstitutter
Efter 5 ar 3.845.855 3.957.430
Mellem 1 og 5 ar 86.000 86.100
Langfristet del 3.931.855 4.043.530
Inden for 1 &r 21.500 21.500
3.953.355 4.065.030
8 Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser
Sikkerhedsstillelser
Folgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter:
Grunde og bygninger med en regnskabsmaessig veerdi pa 5.594.198 5.594.198
Falgende aktiver er stillet til sikkerhed for bankforbindelser:
Ejerpantebreve pa i alt TDKK 1.000, der giver pant i grunde og bygninger til
en samlet regnskabsmeessig veerdi af 3.185.691 3.185.691

Eventualforpligtelser

Koncernens selskaber haefter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst mv. Det samlede belab

for skyldig selskabsskat fremgar af arsrapporten for FC Consult Esbjerg Holding ApS, der er administrationssel-

skab i forhold til sambeskatningen. Koncernens selskaber haefter endvidere solidarisk for danske kildeskatter i

form af udbytteskat, royaltyskat og renteskat. Eventuelle senere korrektioner til selskabsskatter og kildeskatter

kan medfare at selskabets heeftelse udgar et starre belgb.

pwe

11



Regnskabspraksis
Regnskabsgrundlag

Arsrapporten for Spangshjerggade 18 ApS for 2015 er udarbejdet i overensstemmelse med Arsregnskabslo-
vens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste &r.
Arsregnskab for 2015 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og maling

Indtaegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere
indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er aftholdt for at opné arets indtjening, herunder af-
skrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som falge af eendrede regnskabs-
maessige skan af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles pélideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og for-
pligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Resultatopgoerelsen

Bruttofortjeneste efter vaerdireguleringer

Med henvisning til drsregnskabslovens § 32 er nettoomsatningen ikke oplyst i arsrapporten.

Nettoomsatning

Huslejeindtaegter indregnes linezert i lejeperioden.

Omkostninger vedregrende investeringsejendomme

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder primaert arets driftsomkostninger.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder kontorhold mv.
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Regnskabspraksis

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrerer regn-
skabsaret.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultat-
opgorelsen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfores til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har varet vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene som
investeringsejendomme.

Dagsveardien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa
uafhaengige vilkar pa balancedagen. Fastlaeggelse af dagsveerdi medferer vaesentlige regnskabsmaessige
sken.

Det er ledelsens vurdering, at det for indevaerende ar ikke har veeret muligt at finde dagsvaerdien ved hjaelp
af markedsinformationer, hvorfor vaerdiansattelsen er sket pa baggrund af en anerkendt vaerdiansattelses-
teknik.

Dagsveerdien for visse investeringsejendomme pr. 31. december 2015 er for hver enkelt ejendom opgjort
ved hjealp af en afkastbaseret model, hvor den forventede fremtidige pengestremme for det kommende ar
sammen med en afkastgrad danner grundlag for ejendommens dagsveerdi. Beregningerne tager udgangs-
punkt i ejendommenes budget for det kommende ar. Der er i budgettet taget hgjde for lejeudvikling, tom-
gang, driftsomkostninger, vedligeholdelse og administration mv. Den budgetterede pengestrogm divideres
med den skennede afkastgrad, hvorved ejendommens dagsveerdi fremkommer. Den herved beregnede vaer-
di korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, sdsom likvider, deposita mv., sfremt disse ikke indgar
seerskilt andet sted i balancen.

Veardiansattelse tager ikke udgangspunkt i opgerelsen fra ekstern valuar.

De anvendte skon er baseret pa oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men
som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omsteendigheder vil sandsyn-
ligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder som forven-
tet. Disse afvigelser kan veere vaesentlige. Der er i noterne givet oplysninger om de anvendte forudsatnin-
ger.
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Regnskabspraksis

Tilgodehavender

Tilgodehavender indregnes i balancen til amortiseret kostpris, hvilket i al vaesentlighed svarer til
palydende verdi. Der nedskrives til imgdegaelse af forventede tab.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat maéles efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser, opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemeessigt underskud, méles
til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vaere galdende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. ndring i udskudt skat, som
folge af &ndringer i skattesatser, indregnes i resultatopgerelsen.

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

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. Tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgerelsen under fi-
nansielle poster.

Finansielle gaeldsforpligtelser

Geeld til finansieringsinstitutter méles ved forste indregning til dagsveerdien af det betalte eller modtagne
vederlag. Efter forste indregning méles geeld til finansieringsinstitutter til dagsvaerdi ligesom investerings-
ejendomme.

Andring af dagsveerdien af de finansielle gaeldsforpligtelser indregnes i resultatopgerelsen under posten
“Veerdireguleringer af investeringsaktiver”.

Afholdte laneomkostninger ved optagelse af finansielle geeldsforpligtelser indregnes i resultatopgerelsen
under posten “Finansielle omkostninger”.

@vrige gaeldsforpligtelser, som omfatter deposita, gzld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt
anden geaeld, males til amortiseret kostpris.
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Regnskabspraksis

Periodeafgransningsposter

Periodeafgrensningsposter opfort som forpligtelser udgeres af modtagne betalinger vedrerende indtaegter
i de efterfolgende regnskabsar.
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