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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Ledelsespitegning

Ledelsen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2025 for K/S
Esbjerg, Anelystparken.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter min 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 min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Keabenhavn, den 10. marts 2026

Bestyrelse

Thomas Brink Frederiksen
formand
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Den uafhzengige revisors revisionspitegning

Til kommanditisterne i K/S Esbjerg, Anelystparken

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Esbjerg, Anelystparken for regnskabséret 1. januar - 31. december
2025, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbej-
des 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 regnskabséret 1.
januar - 31. december 2025 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er nermere beskrevet
i revisionspétegningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uathengige af sel-
skabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale
retningslinjer for revisorers etiske adferd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gaeldende
i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores evrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA
Code. Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for
vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortseette
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnska-
bet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvi-
dere virksomheden, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mél er at opna hej grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet som helhed er uden veasentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklu-
sion. Hej grad af sikkerhed er et hejt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gel-
dende i Danmark, altid vil afdekke vaesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan op-
st som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Den uafhzengige revisors revisionspitegning

Som led i en revision, der udferes 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 vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om den-
ne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse ri-
sici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forérsaget af besvigelser er hejere
end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesettelse af intern kontrol.

Opnér vi forstéelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skon 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 pd grundlag af det opndede revisionsbevis er vasentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selska-
bets evne til at fortsatte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i
vores revisionspategning gere opmarksom pé oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadan-
ne oplysninger ikke er tilstrekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret
pa det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfore, at virksomheden ikke lngere kan fortsatte driften.

Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder note-
oplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pa en sadan méade, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den overste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmassige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om &rsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Den uafhzengige revisors revisionspitegning

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores vi-
den opnéet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vesentlig fejlinformation.

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

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

Kebenhavn, den 10. marts 2026

Grant Thornton

Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 3420 99 36

Jacob Helly Juell-Hansen

statsautoriseret revisor
mne36169
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Selskabsoplysninger
Selskabet K/S Esbjerg, Anelystparken
Oxford Allé 21
2300 Kegbenhavn S
CVR-nr. 2578 1171
Hjemsted: Kebenhavn
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Bestyrelse Thomas Brink Frederiksen, formand
Revision Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab
Lautrupsgade 11
2100 Kebenhavn @
Bankforbindelse Nordea Bank
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Ledelsesberetning

Virksomhedens vzsentligste aktiviteter
Virksomhedens aktivitet har i lighed med tidligere ar bestaet af udlejning af fast ejendomme.

Vasentlige sendringer i virksomhedens aktiviteter og skonomiske forhold

Arets lejeindtegter udger 2.116 t.kr. mod 2.669 t.kr. sidste &r. Det ordinare resultat udger -662 t.kr. mod
1.963 t.kr. sidste ar. Faldet i arets lejeindtegter skyldes primert, at ejendommen stod uden lejer i arets
forste syv maneder, idet ny lejer forst tiltradte pr. august 2025. Denne tomgangsperiode har medfert
lavere indtaegter end i det foregdende regnskabsér. Ledelsen anser arets resultat som tilfredsstillende under
de givne omstandigheder.

Begivenheder efter regnskabsarets udleb
Efter regnskabsarets afslutning er der ikke indtruffet betydningsfulde haendelser, som vasentligt vil kunne
forrykke selskabets ekonomiske stilling.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for K/S Esbjerg, Anelystparken er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens be-
stemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler
for klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter ssmme regnskabspraksis som sidste &r og aflagges i danske kroner.
Resultatopgerelsen

Lejeindtagter vedrorende investeringsejendomme
Lejeindtegter omfatter opkravet leje ved udlejning af ejendomme. Opkraevede bidrag til dekning af
feellesomkostninger m.v. optages i balancen.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til ledelse og administration af selskaber m.v.

Driftsomkostninger

Driftsomkostninger omfatter alle omkostninger vedrerende drift af ejendommene, herunder skatter og
afgifter, forsikringer og vedligeholdelse i det omfang disse omkostninger ikke deekkes af
feellesregnskabet.

Vardiregulering af investeringsejendomme
Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder vardireguleringer af ejendomme til dagsvardi.

Finansielle indtegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger, realiserede og urealiserede
kursgevinster og kurstab vedrerende gaeld, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser mv.

Balancen

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

Investeringsejendomme maéles efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsverdi.
Ejendommene verdiansattes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for
det kommende ar sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for
ejendommenesdagsvaerdi. Den anvendte vardiansattelsesmodel er uandret i1 forhold til sidste
regnskabsér.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Omkostninger, der tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaffel-
sestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tilleegges kostprisen som en for-
bedring. Omkostninger, der ikke tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indreg-
nes i resultatopgerelsen under ”omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begranset levetid.
Den vardiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraldes, afspejles inve-
steringsejendommens lgbende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger
over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten ”Vardireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi. Verdien
reduceres med nedskrivninger til imedegéelse af forventede tab.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgransningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsar.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Selskabsskat og udskudt skat
Regnskabet indeholder ikke skat, idet kommanditselskabet ikke er selvsteendigt skattepligtigt. De enkelte
kommanditister medtager resultatet fra kommanditselskabet i deres respektive indkomstopgerelser.

Gealdsforpligtelser

Finansielle galdsforpligtelser, som omfatter gaeld til kreditinstitutter, leverandergald samt anden geaeld
indregnes ved laneoptagelsen til kostpris, svarende til det modtagne provenue efter fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. [ efterfolgende perioder méles de finansielle forpligtelser til amortiseret
kostpris.

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter deposita, geeld til leveranderer samt anden geeld, males til amorti-
seret kostpris.

Resultatfordeling og andel i egenkapital
Arets resultat samt balanceposter er fordelt blandt kommanditisterne i forhold til deres andel af
kommanditkapitalen.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

2025 2024
Note kr. t.kr.
Lejeindtaegter 2.115.896 2.669
Andre eksterne omkostninger -537.067 -433
Omkostninger vedrerende investeringsejendomme -492.332 -146
2 Verdiregulering af investeringsejendomme -1.430.076 223
Bruttoresultat -343.579 2.313
Andre finansielle indtegter 536 66
3 Ovrige finansielle omkostninger -318.714 -416
Arets resultat -661.757 1.963
Forslag til resultatdisponering:
Overfores til overfort resultat 0 1.963
Disponeret fra overfort resultat -661.757 0
Disponeret i alt -661.757 1.963
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Aktiver
2025 2024
Note kr. t.kr.
Anlaegsaktiver
4 Investeringsejendomme 38.586.651 40.017
Materielle anlegsaktiver i alt 38.586.651 40.017
Anlaegsaktiver i alt 38.586.651 40.017
Omszetningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 210.061 106
Andre tilgodehavender 41.713 0
Periodeafgransningsposter 973.852 10
Tilgodehavender i alt 1.225.626 116
Likvide beholdninger 1.377.809 7.055
Omsztningsaktiver i alt 2.603.435 7.171
Aktiver i alt 41.190.086 47.188
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Passiver
2025 2024
Note kr. t.kr.
Egenkapital
5 Overfort resultat 29.990.559 30.652
Egenkapital i alt 29.990.559 30.652
Geeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 7.868.538 9.500
Deposita 254.813 255
6 Langfristede gaeeldsforpligtelser i alt 8.123.351 9.755
6 Kortfristet del af langfristet gaeld 1.596.631 1.526
Modtagne forudbetalinger fra kunder 1.132.977 3.750
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 232.680 288
Anden geld 113.888 1.217
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 3.076.176 6.781
Geeldsforpligtelser i alt 11.199.527 16.536
Passiver i alt 41.190.086 47.188
1 Medarbejderforhold
7 Pantsxtninger og sikkerhedsstillelser
8 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
9 Nertstaende parter
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

Medarbejderforhold

Gennemsnitligt antal beskeeftigede medarbejdere

Veardiregulering af investeringsejendomme
Verdiregulering som folge af @ndret afkastkrav

Verdiregulering som folge af @ndret driftsindtjening

Ovrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder

Andre finansielle omkostninger

Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2025
Kostpris 31. december 2025

Regulering til dagsvaerdi 1. januar 2025

Arets regulering til dagsveerdi

Regulering til dagsvaerdi 31. december 2025

Regnskabsmeessig veerdi 31. december 2025

2025 2024

kr. t.kr.

0 0
-2.325.489 0
895.413 223
-1.430.076 223
2.354 3
316.360 413
318.714 416
22.630.229 22.630
22.630.229 22.630
17.386.498 17.164
-1.430.076 223
15.956.422 17.387
38.586.651 40.017

Forudsatninger for fastsettelsen af dagsverdien af investeringsejendomme.

Selskabets ejendomme er erhvervsejendomme beliggende i henholdsvis Esbjerg og Tilst. Selskabets
ejendomme har samlet en samlet normalindtjening pa 2.966 t.kr. i 2025 mod 2.900 t.kr i 2024.

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

delser.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

4.  Investeringsejendomme (fortsat)

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemforte handler samt ledelsens
kendskab til ejendomsmarkedet i gvrigt. Ved fastsattelse af afkastkravet indgar parametre sdsom ty-
pe (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lgbetid og
lejernes bonitet mv.

Veasentlige forudsatninger for den opgjorte dagsveerdi er som folger:

31/12 2025 31/12 2024
Afkastkrav, retail - big box (Esbjerg) 7,80% 7,25%
Afkastkrav, retail - big box (Tilst) 7,50% 7.25%
Tomgangsprocent, retail - big box 0,00% 0,00%

Herudover er der anvendt folgende forudsatninger:
Der har i regnskabsaret veret tomgang i ejendommen beliggende i Esbjerg. Til vurdering af
ejendommens vardiansattelse er der medtaget en forsigtig skennet lejeindtaegt pa den ikke
udlejede andel.
Erhvervsejendom i Esbjerg, forventes i kommende regnskabsar at skulle renoveres for 1,1
mio. kr. inden denne er klar til genudlejning.

Folsomhedsanalyse

Dagsveardien af investeringsejendommene udger 38.587 t.kr. pr. 31. december 2025. Den opgjorte
dagsveerdi er et skon foretaget af ledelsen pa basis af tilgengelige oplysninger og aktuelle
forventninger til fremtiden. Folsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at
ved en stigning i afkastprocenten pa 0,5 %-point pr. ejendom vil medfere at dagsverdien falder med
2,3 mio. kr. Et fald i afkastprocenten pa 0,5 %-point pr. ejendom vil medfere en stigning i
dagsvaerdien pa 2,6 mio. kr.

31/12 2025 31/12 2024
kr. t.kr.

5. Overfort resultat
Overfort resultat 1. januar 2025 30.652.316 28.689
Arets overforte overskud eller underskud -661.757 1.963
29.990.559 30.652

Den tegnede kommanditkapital udger kr. 12.800.000.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

6.  Geldsforpligtelser

Kortfristet Langfristet

Geeld i alt del af lang- geeld

31/12 2025 fristet geeld 31/12 2025

kr. kr. kr.

Geeld til realkreditinstitutter 9.465.169 1.596.631 7.868.538
Deposita 254.813 0 254.813
9.719.982 1.596.631 8.123.351

7. Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gald til realkreditinstitutter, 9.465 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmassige vaerdi
pr. 31. december 2025 udger 38.587 t.kr.

8. Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Eventualforpligtelser
Kommanditselskabet har ikke pataget sig kautions-, garanti- eller andre eventualforpligtelser, udover hvad der er saedvanligt for et
ejendomsselskab og i gvrigt fremgér af arsrapport og noter.

9. Nertstiende parter
Bestemmende indflydelse
K/S Esbjerg, Anelystparken har ingen nertstaende parter med bestemmende indflydelse.

Transaktioner

Ovrige nertstaende parter som K/S Esbjerg, Anelystparken har haft transaktioner med i regnskabséret: Mellemregning med
Esbjerg, Anelystparken 2000 ApS.

Alle transaktioner er foregdet pd markedsmaessige vilkar.
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