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Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato aflagt arsrapporten for 2025 for Spektrum Retail Vejle K/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2025 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2025.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegarelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 17. marts 2026

Bestyrelse

Steen Zaulich Erik Beck Skyum Henrik Lykkegaard Madsen

Formand
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kommanditisterne i Spektrum Retail Vejle K/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Spektrum Retail Vejle K/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2025, der omfatter resultatopgarelse, balance, egenkapitalopggrelse, noter og anvendt regnskabsprak-
sis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2025 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2025 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfart vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskre-
vet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige
af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants'
internationale retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er
geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og
IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grund-
lag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette
driften; at oplyse om forhold vedrarende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at
likvidere virksomheden, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en kon-
klusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udfares i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geel-
dende i Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan op-
std som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som veesentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om den-
ne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse
risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere
end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideszettelse af intern kontrol.

Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmaessige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selska-
bets evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i
vores revisionspategning ggre opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sa-
danne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er ba-
seret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidi-
ge begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at virksomheden ikke lzengere kan fortsaette drif-
ten.

Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenhe-
der pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

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.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde veesentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fun-
det vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Randers, den 7. april 2026

Redmark

Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 29 44 27 89

Mads Dyreborg Top
statsautoriseret revisor
mne51054
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Selskabet

Bestyrelse

Revision

Bankforbindelse

Spektrum Retail Vejle K/S
Bautavej 1A Hasle

8210 Aarhus V
CVR-nr.: 3058 28 61
Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Steen Zaulich, Formand
Erik Beck Skyum
Henrik Lykkegaard Madsen

Redmark

Godkendt Revisionspartnerselskab
Tronholmen 5

8960 Randers S@

Vestjysk Bank
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Virksomhedens aktivitet har i lighed med tidligere ar bestaet af at investere i fast ejendom samt udvikle,
administrere og udleje fast ejendom.

Vaesentlige aendringer i virksomhedens aktiviteter og gkonomiske forhold
Der har ikke veeret veesentlige aendringer i aktiviteter og skonomiske forhold.

Arets bruttofortjeneste udger 3.793.463 mod 4.104.000 sidste ar. Det ordinzere resultat efter skat udggr
1.064.700 mod 1.208.000 sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december
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2025 2024
Note kr. t.kr.
Bruttofortjeneste 3.793.463 4.104
Veardiregulering af investeringsejendomme -1.995.840 -2.000
Driftsresultat 1.797.623 2.104
@vrige finansielle omkostninger -732.923 -896
Resultat far skat 1.064.700 1.208
Arets resultat 1.064.700 1.208
Forslag til resultatdisponering:
Overfgres til overfgrt resultat 1.064.700 1.208
Disponeret i alt 1.064.700 1.208
Spektrum Retail Vejle K/S - Arsrapport for 2025 7
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Balance 31. december

Aktiver

2025 2024
Note kr. t.kr.

Anlaegsaktiver
2 Investeringsejendomme 52.000.000 54.000
Materielle anleegsaktiver i alt 52.000.000 54.000
Anlaegsaktiver i alt 52.000.000 54.000
Aktiver i alt 52.000.000 54.000
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Balance 31. december

Passiver
2025 2024
Note kr. t.kr.
Egenkapital
Virksomhedskapital 1.260.000 1.260
Overfgrt resultat 25.127.427 24.313
Egenkapital i alt 26.387.427 25.573
Gaeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 21.540.837 24.328
Deposita 139.987 166
3 Langfristede geeldsforpligtelser i alt 21.680.824 24.494
3 Kortfristet del af langfristet gaeld 993.917 981
Geeld til pengeinstitutter 1.499.902 1.546
Anden geeld 1.437.930 1.406
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 3.931.749 3.933
Gaeldsforpligtelser i alt 25.612.573 28.427
Passiver i alt 52.000.000 54.000
1 Medarbejderforhold
4 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
5 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
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Egenkapitalopggrelse
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Virksomhedska-

pital Overfart resultat lalt
kr. kr. kr.
Egenkapital 1. januar 2025 1.260.000 24.312.727 25.572.727
Arets overfarte overskud eller underskud 0 1.064.700 1.064.700
Heevninger 0 -250.000 -250.000
1.260.000 25.127.427 26.387.427
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Noter

1. Medarbejderforhold

Gennemsnitligt antal beskeaeftigede medarbejdere

2. Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2025
Afgang i arets lgb

Kostpris 31. december 2025

Regulering til dagsveerdi 1. januar 2025
Arets regulering til dagsveerdi

Regulering til dagsvaerdi 31. december 2025

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2025

2025 2024

kr. t.kr.

0 0
63.787.500 63.788
-4.160 0
63.783.340 63.788
-9.787.500 -7.788
-1.995.840 -2.000
-11.783.340 -9.788
52.000.000 54.000

Virksomhedens investeringsejendomme bestar af 1 detail ejendomme pa i alt 6.464 m? beliggende

i Vejle

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsvaerdi (ni-
veau 3 i dagsveerdihierarkiet) ved anvendelse af en afkastbaseret model.

Maling til dagsveerdi foretages for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i eiendommens detalje-
rede budget for det kommende driftsar, korrigeret for udsving der har karakter af enkeltstdende

haendelser.

Den anvendte afkastmodel, som har vaeret anvendt konsistent i mange ar, indeholder fglgende ho-

vedelementer:

Aktuel lejeindteegt

+/- Reguleringer til lejen

- Vedligeholdelsesomkostninger
- Driftsomkostninger

- Administration

= Reguleret driftsresultat

/ Afkastprocent

= Bruttoveerdi

+ Deposita og forudbetalt leje

- Fradrag for veesentlige renoveringsprojekter eller ombygninger mv.

Spektrum Retail Vejle K/S - Arsrapport for 2025

11



nnnnnnnnnnnn

Noter

2. Investeringsejendomme (fortsat)

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemfgrte handler samt ledel-
sens kendskab til eiendomsmarkedet i gvrigt. Ved fastsaettelse af afkastkravet indgar parametre sa-
som type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes Ia-
betid og lejernes bonitet mv.

Vaesentlige forudsaetninger for den opgjorte dagsveerdi er som falger:
31/12 2025 31/12 2024

Afkastkrav, erhverv, beliggenhed Vejle (%) 7,8 7,25
Tomgangsprocent, erhverv, beliggenhed Vejle (%) 4% 4,2%

Gennemesnitlig resterende lejeperiode, erhvery, beliggenhed
Vejle (ar) 3 4

Fglsomhedsanalyse

Dagsveerdien af investeringsejendommene udgar 52.000 t.kr. pr. 31. december 2025. Den opgjorte
dagsveerdi er et skan foretaget af ledelsen pa basis af tilgeengelige oplysninger og aktuelle forvent-
ninger til fremtiden. Fglsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved en
stigning i afkastprocenten pa 0,5 %-point pr. ejendom vil dagsveerdien falde med 3 mio. kr. Et fald i
afkastprocenten pa 0,5 %-point pr. ejendom vil medfare en stigning i dagsveerdien pa 3 mio. kr.

3.  Geldsforpligtelser

Kortfristet Langfristet

Geald i alt del af lang- geeld

31/12 2025 fristet geeld 31/12 2025

kr. kr. kr.

Geeld til realkreditinstitutter 22.534.754 993.917 21.540.837
Deposita 139.987 0 139.987
22.674.741 993.917 21.680.824

Af virksomhedens samlede gaeld forfalder 18.000 t.kr. efter mere end 5 ar efter balancetidspunktet.
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Noter

4, Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 22.579 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi
pr. 31. december 2025 udgar 52.000 t.kr.

Til sikkerhed for gaeld til pengeinstittuter er udstedt ejerpantebreve pa i alt TDKK 11.600, der
giver pant i grunde og bygninger, hvor den regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2025 udgar
TDKK 52.000.

5. Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
Ingen.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Spektrum Retail Vejle K/S er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens be-
stemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at fglge enkelte regler
for klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflaegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaerdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som fglge af zendrede
regnskabsmaessige skan af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgarelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde virksom-
heden, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga virk-
somheden, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forpligtel-
ser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgares som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens lgbetid.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflaegges, og som vedrgrer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder nettoomsaetning, andre driftsindtaegter samt eksterne omkostninger.

Lejeindteegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede feellesomkostninger
og indregnes i resultatopgarelsen i den periode, som lejen vedrgrer.

Ombkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrgrende drift af ejen-
domme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkost-
ninger vedrgrende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvarende med lejere.

Vaerdiregulering af investeringsejendomme
Veaerdiregulering af investeringsejendomme indeholder veerdireguleringer af ejendomme til dagsveerdi
samt gevinst/tab ved afhaendelse af ejendomme.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgarelsen med de belgb, der vedrgrer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, gaeld samt amortisering af lan
mv.

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kgbspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfalgende ejendom for ejendom til en skgnnet dagsveerdi, der svarer
til det belgb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en uaf-
haengig kaber. Dagsveerdien opggres ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres pa den bud-
getterede nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et af-
kastkrav, der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Vardien reguleres for
forhold, som ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, starre renoveringsarbejder o.l.
Den anvendte vaerdiansaettelsesmodel er uaendret i forhold til sidste regnskabsar. Afkastkravet er i 2025
fastsat til 7,80 % (2024 7,25%).

Ombkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillaegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgarelsen under "omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den veerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom forzeldes, afspejles i
investeringsejendommens Igbende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Vardireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten "Vardireguleringer af investeringsejen-
domme”.

Gaeldsforpligtelser
@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden
geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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