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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2025 for
Ejendomsselskabet VB Parken A/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Arsregnskabet giver efter vores opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.
december 2025 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2025.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vejle, den 13. april 2026
Direktion

Tage Pedersen
direkter

Bestyrelse

Jens Henrik Hessellund Eskildsen Tage Pedersen Klaus Skov Eskildsen
formand



Den uathaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet VB Parken A/S

Konklusion

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

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet VB Parken A/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2025, der
omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgarelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis (regnskabet”).

Grundlag for konklusion

Vi har udfart vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i revisionspategningens afsnit
"Revisors ansvar for revisionen af regnskabet”. Vi er uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics
Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (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 grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for regnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med arsregn-
skabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for nadvendig for at udarbejde et
regnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

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

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores mél er at opna hgj grad af sikkerhed for, om regnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt 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 gaeldende i Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes.
Fejlinformationer kan opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som veesentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som brugerne traeffer pa grundlag af
regnskabet.

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

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i regnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl,
udformer og udfaerer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og
egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af
besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensveergelser,
dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideseettelse af intern kontrol.



Den uathaengige revisors revisionspategning

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisionshandlinger, 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 regnskabet 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 selskabets evne til at fortszette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig
usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmeerksom pa oplysninger herom i regnskabet eller, hvis sadanne
oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er
opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfgare, at selskabet
ikke leengere kan fortseette driften.

. Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af regnskabet, herunder noteoplysningerne, samt om
regnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en sddan 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.

Trekantomradet, den 13. april 2026
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

CVR-nr. 33 77 12 31

Morten Jacobsen
statsautoriseret revisor
mne44140



Selskabsoplysninger

Selskabet

Bestyrelse

Direktion

Revisor

Ejendomsselskabet

VB Parken A/S

c/o Vinding-Gruppen A/S

Enghavevej 40

7100 Vejle

CVR-nr: 32 77 87 47

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december
Stiftet: 25. februar 2010

Regnskabsar: 16. regnskabsar
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Jens Henrik Hessellund Eskildsen, formand
Tage Pedersen
Klaus Skov Eskildsen

Tage Pedersen

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
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7100 Vejle



Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

(DKK) Note 2025 2024
Bruttofortjeneste for vaerdiregulering 2.958.689 2.587.288
Veerdiregulering af investeringsaktiver 0 4.000.000
Bruttofortjeneste efter vaerdiregulering 2.958.689 6.587.288
Finansielle indteegter 0 2.436
Finansielle omkostninger -773.356 -785.938
Resultat for skat 2.185.333 5.803.786
Skat af arets resultat 4 -463.166 -379.214
Arets resultat 1.722.167 5.424.572
Resultatdisponering
(DKK) 2025 2024
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat 1.722.167 5.424.572
1.722.167 5.424.572




Balance 31. december

Aktiver

(DKK) Note 2025 2024
Investeringsejendomme 52.104.475 52.000.000
Materielle anlagsaktiver 5 52.104.475 52.000.000
Anlagsaktiver 52.104.475 52.000.000
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 0 9.306
Andre tilgodehavender 19.388 17.409
Periodeafgraensningsposter 1.360 2.720
Tilgodehavender 20.748 29.435
Omsatningsaktiver 20.748 29.435
Aktiver 52.125.223 52.029.435




Balance 31. december

Passiver

(DKK) Note 2025 2024
Selskabskapital 1.500.000 1.500.000
Overfort resultat 10.985.063 9.262.896
Egenkapital 12.485.063 10.762.896
Ansvarlig lanekapital 13.010.000 13.010.000
Geeld til realkreditinstitutter 16.169.257 17.094.756
Langfristede gaeldsforpligtelser 6 29.179.257 30.104.756
Geeld til realkreditinstitutter 6 963.971 1.178.626
Kreditinstitutter 2.877.016 3.917.336
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 73.804 69.352
Gaeld til selskabsdeltagere og ledelse 4.434.492 3.926.400
Selskabsskat 297.166 79.214
Anden geeld 1.814.454 1.990.855
Kortfristede galdsforpligtelser 10.460.903 11.161.783
Geeldsforpligtelser 39.640.160 41.266.539
Passiver 52.125.223 52.029.435
Usikkerhed ved indregning og maling 1

Vaesentligste aktiviteter 2

Medarbejderforhold 3

Eventualposter og gvrige gkonomiske forpligtelser 7

Anvendt regnskabspraksis 8



Egenkapitalopgorelse

(DKK) Selskabskapital Overfort resultat | alt
Egenkapital 1. januar 1.500.000 9.262.896 10.762.896
Avrets resultat 0 1.722.167 1.722.167
Egenkapital 31. december 1.500.000 10.985.063 12.485.063




Noter til arsregnskabet

1. Usikkerhed ved indregning og maling

Ejendomsselskabet VB Parken A/S har valgt at male investeringsejendomme til dagsveaerdi. Selskabet kunne alternativt have
valgt at male investeringsejendomme med udgangspunkt i kostpris. Valget af maling til dagsveerdi medfgrer, at veerdien af
investeringsejendomme i balancen Igbende reguleres til dagsvaerdi og denne veaerdiregulering fares via resultatopgarelsen.
Belgbet er en del af selskabets frie reserver.

| selskabet foretages maling af eiendommen med udgangspunkt i eiendommens budget for det kommende ar, korrigeret for
udsving, der karakteriseres som vaerende enkeltstdende begivenheder. Med udgangspunkt heri er anvendt afkastbaseret
veerdianseettelsesmodel, da ledelsen anser denne som den mest velegnede. Veerdianseettelsen tager udgangspunkt i
lejeindteegt ved fuld udlejning. Den forventede lejeindtaegt for det kommende ar svarer til 99 % af den budgetterede lejeindtaegt
ved fuld udlejning.

Der er i note 3 oplyst om felsomhed ved markedsveerdivurderingen. Det fremgar heraf, at en foragelse af afkastkravet fra
6,25% til 7,25% vil medfgre et nedskrivningsbehov pa DKK 7.186.824.

Safremt ejendommen skal realiseres inden for en kort tidsperiode vil der knytte sig veesentlige usikkerhedsmomenter til
veerdifastsaettelsen af ejendommen.

2. Vasentligste aktiviteter

Selskabets formal er at investere i, udvikle og omsaette fast ejendom samt at drive aktiviteter som efter bestyrelsens skan er
besleegtet virksomhed.

3. Medarbejderforhold

2025 2024
Gennemsnitligt antal beskaeftigede medarbejdere 0 0
4. Skat af arets resultat
(DKK) 2025 2024
Arets aktuelle skat 463.166 379.214

463.166 379.214
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5. Aktiver der males til dagsveerdi

Investerings-

(DKK) ejendomme
Kostpris 1. januar 77.820.707
Tilgang i arets lgb 104.475
Kostpris 31. december 77.925.182
Veerdireguleringer 1. januar -25.820.707
Veerdireguleringer 31. december -25.820.707
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 52.104.475

Forudsatninger ved opggrelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Investeringsejendomme males til dagsveerdi. Fastleeggelsen af dagsvaerdien er baseret pa en afkastbaseret model og ledelsen
anvender regnskabsmeessige skgn i forbindelse med fastlaeggelse af dagsvaerdien. Anvendelsen af regnskabsmaessige skeon
medfgrer, at der er en vis usikkerhed i opggrelsen af dagsveerdien. Dagsveaerdien er opgjort pa baggrund af forudsaetninger,
som ledelsen vurderer er sandsynlige og realistiske. Ledelsen revurderer Igbende forudsaetningerne og eventuelle sendringer
heri afspejles i dagsveerdien. De vaesentligste forudsaetninger, som er anvendt ved fastlaeggelsen af dagsvaerdien, er oplyst
nedenfor:

Dagsveerdien for Investeringsejendomme er opgjort ved anvendelse af fglgende forudsaetninger:

(DKK) 2025 2024
Dagsveerdien af investeringsejendommene udger 52.104.475 52.000.000
Veerdiregulering, resultatopggrelse 0 4.000.000
Forventet tomgangsleje i % af lejeindteegterne 0% 4%
Vedligeholdelsesomkostninger i % af lejeindteegter 4% 4,8%
Administrationsomkostninger i % af lejeindtaegter 2% 3%
Afkastkrav 6,25% 5,75%

Afkastkravet er fastsat pa baggrund af offentlig tilgaengelige markedsrapporter, for en investeringsejendom bestaende af
kontorlejemal med en god beliggenhed i Vejle.

Folsomhed ved opggrelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Ved markedsveerdi vurderingen pr. 31. december 2025 er der anvendt et individuelt fastsat afkastkrav pa 6,25%.

Andringer i skan over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede veerdi af investeringsejendomme i
balancen samt veerdireguleringen i resultatopggrelsen.

AEndringer i 1% Basis 1%

DKK DKK DKK
Afkastprocent 5,25 6,25 7,25
Dagsveerdi 62.029.137 52.104.475 44.917.651

AEndring i dagsveerdi 9.924.662 0 -7.186.824



Noter til arsregnskabet

6. Langfristede geeldsforpligtelser

11

Afdrag, der forfalder inden for 1 ar, er opfart under kortfristede gaeldsforpligtelser. @vrige forpligtelser er indregnet under

langfristede gaeldsforpligtelser.

Geeldsforpligtelserne forfalder efter nedenstaende orden:

(DKK) 2025 2024

Ansvarlig lanekapital

Efter 5 ar 0 0

Mellem 1 0g 5 ar 13.010.000 13.010.000

Langfristet del 13.010.000 13.010.000

Inden for 1 ar 0 0
13.010.000 13.010.000

Geeld til realkreditinstitutter

Efter 5 ar 12.058.762 12.410.774

Mellem 1 og 5 ar 4.110.495 4.683.982

Langfristet del 16.169.257 17.094.756

Inden for 1 ar 963.971 1.178.626
17.133.228 18.273.382

7. Eventualposter og ovrige skonomiske forpligtelser

(DKK) 2025 2024

Pant og sikkerhedsstillelse

Folgende aktiver er stillet til sikkerhed for bankforbindelser:

Ejerpant pa i alt TDKK 74.895, der giver pant i grunde og bygninger til en

regnskabsmaessig veerdi af 52.104.475 52.000.000

Folgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter

Grunde og bygninger med en regnskabsmaessig vaerdi pa 52.104.475 52.000.000

@vrige skonomiske forpligtelser

Der er ingen vaesentlige gvrige gkonomiske forpligtelser pr. 31. december 2025.
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8. Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet VB Parken A/S for 2025 er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er ueendret i forhold til sidste ar.

Arsregnskabet for 2025 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes veerdireguleringer af finansielle
aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i resultatopgerelsen alle
omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt
tilbagefarsler som fglge af aendrede regnskabsmeessige skon af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nér 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 gskonomiske fordele vil fraga selskabet, og forpligtelsens
veerdi kan males palideligt.

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

Resultatopgorelse

Nettoomsaetning

Huslejeindteegter indregnes linezert i lejeperioden.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til kontorhold mv.

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste opg@res med henvisning til arsregnskabslovens § 32 som et sammendrag af nettoomsaetning, andre
driftsindtaegter og andre eksterne omkostninger.

Andre driftsindtaegter/-omkostninger

Andre driftsindteegter og andre driftsomkostninger omfatter regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til selskabets
hovedaktivitet, herunder avance og tab ved salg af immaterielle og materielle anlasgsaktiver.

Finansielle poster

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat, som bestar af arets aktuelle skat og arets udskudte skat, indregnes i resultatopgarelsen med den del, der
kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfares til egenkapitaltransaktioner.
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8. Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Balance

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den investerede kapital i
form af Igbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkostninger. Kostprisen for
egne opfarte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder
kabsomkostninger og indirekte omkostninger til Ianforbrug, materialer, komponenter og underleverandgrer indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Efter farste indregning males investeringsejendomme til dagsveerdi. Veerdireguleringer af investeringsejendomme indregnes i
resultatopggrelsen.

Afkastbaseret model

Dagsveerdien for investeringsejendomme pr. 31. december 2025 er for hver enkelt ejendom opgjort ved hjeelp af en
afkastbaseret model, hvor de forventede fremtidige pengestreamme for det kommende ar sammen med en afkastgrad danner
grundlag for eiendommens dagsvaerdi. Beregningerne tager udgangspunkt i eiendommenes budget for det kommende ar. Der
er i budgettet taget hgjde for lejeudvikling, tomgang, driftsomkostninger, vedligeholdelse og administration mv. Den
budgetterede pengestrem divideres med den skennede afkastgrad, hvorved ejendommens dagsvaerdi fremkommer. Den
herved beregnede vaerdi korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, sdsom likvider, deposita mv., safremt disse ikke indgar
seerskilt andet sted i balancen.

Investeringsejendomme indregnes, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets
veerdi kan males palideligt. Dette er i praksis sammenfaldende med overtagelsestidspunktet.

Investeringsejendomme indregnes ved farste indregning til kostpris. Til kostprisen henregnes de omkostninger, det direkte kan
henfares til erhvervelsen. Efter farste indregning reguleres investeringsejendomme og de hertil hgrende geeldsforpligtigelser
lgbende til dagsveerdi.

Dagsveerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa arms laengde vilkar
pa balancedagen. Fastlaeggelse af dagsvaerdi medfarer vaesentlige regnskabsmaessige skan.

Det er ledelsens vurdering, at det for indeveerende ar ikke har vaeret muligt at finde dagsvaerdien ved hjeelp af
markedsinformationer, hvorfor vaerdiansaettelsen er sket pa baggrund af diskonteringsmodeller.

Dagsveerdien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2023 fastsat ved anvendelse af en afkastbaseret
veerdianseaettelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende ar, korrigeret for udsving, der
karakteriseres ved at veere enkeltstaende begivenheder. Denne normalindtjening kapitaliseres med en individuelt fastsat
afkastprocent.

De anvendte sken er baseret pa oplysninger samt forudsaetninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men som i sagens natur
er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omsteendigheder vil sandsynligvis afvige fra i beregningerne
forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder som forventet. Disse afvigelser kan vaere vaesentlige.

Nedskrivning af anleegsaktiver

Den regnskabsmeessige veerdi af immaterielle og materielle anleegsaktiver gennemgas arligt for at afgere, om der er indikation
af veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.
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8. Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Hvis dette er tilfaeldet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsvaerdi.

Den regnskabsmeessige veerdi af immaterielle og materielle anleegsaktiver gennemgas arligt for at afgere, om der er indikation
af veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.
Hvis dette er tilfaeldet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsvaerdi.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsveerdi, hvilket normalt udggr nominel
veerdi med fradrag af nedskrivning til imedegaelse af tab.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgraensningsposter indregnet som aktiver omfatter afholdte forudbetalte omkostninger vedragrende forsikringspraemier
og abonnementer.

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 godtggerelse under
acontoskatteordningen indregnes i resultatopggerelsen under finansielle poster.

Finansielle galdsforpligtelser

Lan, som realkreditlan og lan hos kreditinstitutter, indregnes ved laneoptagelsen til det modtagne provenu med fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder méles lanene til amortiseret kostpris, sdledes at forskellen mellem
provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen som en renteomkostning over laneperioden.

Prioritetsgaeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgaeld. For obligationslan svarer
amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontantveerdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med
en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

@vrige gaeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, der i al vaesentlighed svarer til nominel vaerdi.



