Godkendt pa selskabets ordinzere
generalforsamling d. 27. maj 2026,

Vitus Berings Plads 5, 8700 Horsens.

Dirigent Birk Klinkby

ARSRAPPORT 2027

F
EgnsINVEST
EgnsINVEST Warschauer Strasse KS

EjendommeTyskland CVR. . 29536719






ARSRAPPORT 2025 / 3

Indholdstfortegnelse

k|
i

I

= § =
!I— g - : . : _-._. f
= o %
—— : ¥
= _ i A

\
\

Selskabsoplysninger 05
Ledelsens regnskabspategning 09
Den uafhaengige revisors revisionspategning 10
Anvendt regnskabspraksis 12
Balance 16
Egenkapitalopgarelse 18

Noter 19




/ EGNSINVEST WARSCHAUER STRASSE KS A/S




Selskabsoplysninger

EgnsINVEST Warschauer Strasse K/S Knud Lomborg, formand

Vitus Berings Plads 5
8700 Horsens

CVR-nr.: 2953 87 19
www.egnsinvest.dk

info@egnsinvest.dk
Telefon: 76 25 01 46

1. januar til 31. december

Ane-Lene Kjglby, neestformand
Jan Ulsg Madsen

Adm. direktgr Maibritt Lindstram

Deloitte

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
City Tower, Veerkmestergade 2

8000 Aarhus C

ARSRAPPORT 2025 /



6/ LEDELSESBERETNING

Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er at erhverve, eje og udleje ejendommen
Warschauer Strasse 33, Berlin.

Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets vaesentligste aktiv bestar af en ejendom, der er
malt til dagsveerdi. Malingen er sket ved anvendelse af en
DCF-model, der bygger pa eksterne data vedrgrende afkast-
krav til beregning af diskonteringsfaktor, samt ejendommens
budgetterede pengestremme. Malingen understgttes stikpre-
vevist af maeglervurdering foretaget af eksterne maeglere.

Der henvises til note 4, Materielle anleegsaktiver, for en fal-
somhedsanalyse ved sendringer i parametrene, der anvendes
i DCF-modellen.

Arsrapporten

Det er ledelsens opfattelse, at alle veesentlige oplysninger til
bedemmelse af selskabets gkonomiske stilling, arets resul-
tat og den [nansielle udvikling fremgar af arsrapporten samt

denne beretning. Der er ikke efter balancedagen indtrul et
betydningsfulde haendelser, som vurderes at have vaesentlig
ind[ydelse pa bedemmelse af arsregnskabet. Der er ikke af-

sat udbytte i forbindelse med al leeggelse af arsrapporten.

Efterfglgende begivenheder

Der er ikke efter regnskabsarets udleb indtrullet forhold,
som vurderes at have veasentlig ind[ lydelse pé selskabets [ -
nansielle stilling pr. 31. december 2025.
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Ledelsens regnskabspategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og god-
kendt arsrapporten for 1. januar - 31. december 2025 for
EgnsINVEST Warschauer Strasse K/S.

Arsrapporten er allagt i henhold til drsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende
billede af selskabets aktiver, passiver og [nansielle stilling pr.

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

Horsens, den 27. marts 2026

Direktionen:

Maibritt Lindstregm

Bestyrelsen:

Knud Lomborg Ane-Lene Kjglby

formand nastformand

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en ret-
visende redeggrelse om de forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Jan Ulsg Madsen
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Til kapitalejerne i EgnsINVEST Warschauer Strasse KS A/S

Den ual l&ngige revisors revisionspategning

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for EgnsINVEST Warschauer
Strasse KS for regnskabsaret 1. januar 2025 - 31. december
2025, der omfatter resultatopgarelse, balance, egenkapital-
opgerelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende
billede af selskabets aktiver, passiver og [ Inansielle stilling pr.

samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar 2025 - 31. december 2025 i overensstemmelse
med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med inter-
nationale standarder om revision og de yderligere krav, der
er geldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder
og krav er naermere beskrevet i revisionspategningens afsnit
"Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uaf-
haengige af selskabet i overensstemmelse med International
Ethics Standards Board for Accountants' internationale ret-
ningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de
yderligere etiske krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi
har opfyldt vores @vrige etiske forpligtelser i henhold til disse
krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opndede
revisionsbeuvis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vo-
res konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab,
der giver et retvisende billede i overensstemmelse med ars-
regnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den in-
terne kontrol, som ledelsen anser for ngdvendig for at udar-
bejde 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 vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant,
samt at udarbejde arsregnskabet pa grundlag af regn-
skabsprincippet 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 arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregn-
skabet som helhed er uden vaesentlig fejlinformation, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisi-
onspategning med en konklusion.

Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er
ikke en garanti for, at en revision, der udfgres i overensstem-
melse med internationale standarder om revision og de yder-
ligere krav, der er gaeldende i Danmark, altid vil afdaekke vee-
sentlig fejlinformation, nér sddan [ndes. Fejlinformation kan

opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de en-
keltvis eller samlet har ind[Jydelse pa de ekonomiske beslut-

ninger, som brugerne treler pd grundlag af drsregnskabet.

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:

[1  Identillcerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlin-
formation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshand-
linger som reaktion pa disse risici samt opnadr revisions-
bevis, der er tilstrakkeligt og egnet til at danne grundlag
for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage
vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er
hejere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af
fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensveergelser,
dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller
tilsidesaettelse af intern kontrol.

] 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 el lektiviteten af sel-

skabets interne kontrol.

11 Tager vi stilling til, om den anvendte regnskabspraksis,
som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de



regnskabsmaessige skegn og tilknyttede oplysninger, som
ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

] Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det
opnaede revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed for-
bundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe
betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsaette driften.
Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed,
skal vi i vores revisionspategning gere opmaerksom pa
oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne
oplysninger ikke er tilstraekkelige, modil Icere vores kon-
klusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisions-
bevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisions-
pategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan
dog medfgre, at selskabet ikke laengere kan fortsaette
driften.

"I Tager vistilling til den samlede praesentation, struktur og
indhold af arsregnskabet, herunder noteoplysningerne,
samt om arsregnskabet 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 revisi-
onen samt betydelige revisionsmaessige observationer, her-
under eventuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi

identillcerer under revisionen.

Deloitte

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.: 33 96 35 56

Aarhus, den 27. marts 2026

Chris Middelhede
Statsautoriseret revisor
MNE 45823
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Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesbe-
retningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion med sik-
kerhed om ledelsesberetningen.

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

Vores ansvar er herudover at overveje, om ledelsesberetnin-
gen indeholder kraevede oplysninger i henhold til den rele-
vante lovgivning.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at le-
delsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnska-
bet og er udarbejdet i overensstemmelse med kravene i den
relevante lovgivning. Vi har ikke fundet vaesentlig fejlinforma-
tion i ledelsesberetningen.
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Anvendt regnskabspraksis

Grundlag for udarbejdelse

Arsrapporten for EgnsINVEST Warschauer Strasse K/S er ud-
arbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens be-
stemmelser for klasse B virksomheder, med tilvalg af enkelte
bestemmelser fra regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er allagt efter samme regnskabspraksis som
sidste ar.

Generelt om indregning og maling

Aktiver indregnes i balancen, nar det som fglge af en tidligere
begivenhed er sandsynligt, at fremtidige skonomiske forde-
le vil til[lyde virksomheden, og aktivets verdi kan males pali-

deligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar virksomheden som
folge af en tidligere begivenhed har en retlig eller faktisk for-
pligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske for-
dele vil fraga virksomheden, og forpligtelsens veerdi kan ma-
les palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kost-
pris. Maling efter ferste indregning sker som beskrevet for
hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risi-
ci og tab, der fremkommer, inden &rsrapporten al laegges, og

som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balance-
dagen.

| resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de
indtjenes, mens omkostninger indregnes med de belab, der
vedrgrer regnskabsaret.

Rapporteringsvaluta

Arsrapporten er alJagt i DKK.

Fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til danske kroner
efter transaktionsdagens kurs.

Monetaere aktiver og forpligtelser i fremmed valuta omreg-
nes til danske kroner efter balancedagens valutakurser.
Realiserede og urealiserede valutakursgevinster og -tab ind-

gér i resultatopgerelsen under [nansielle poster.

Resultatopggrelsen

Bruttoresultat

Bruttoresultat indeholder nettoomsaetning, driftsomkostnin-
ger, andre eksterne omkostninger samt administrationsom-
kostninger.

Lejeindteegter ved udlejning af ejendomme indgadr i omsaet-
ningen. Omsaetningen opgeres efter fradrag af moms, afgif-
ter og rabatter. Lejeindtaegter indregnes i den regnskabsperi-
ode, som lejen vedrgrer.

Driftsomkostninger vedrgrer omkostninger afholdt i forbin-
delse med drift og vedligeholdelse af selskabets ejendomme.

I administrationsomkostninger indregnes omkostninger, der
afholdes til ledelse og administration af selskabet, herunder
omkostninger til eiendomsadministration og kontoromkost-
ninger.

Dagsverdiregulering af investeringsejendomme
Investeringsejendomme vaerdireguleres til dagsveerdi. De ar-
lige veerdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under
posten "Dagsveaerdiregulering af investeringsejendomme”.

Finansielle poster

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultat-
opgerelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret. Finan-
sielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger samt
realiserede og urealiserede valutakursreguleringer.

Skattemaessige forhold

Det skattemaessige resultat af virksomheden indgar i kom-
manditisternes samlede indkomst- og formueforhold. Aktu-



elle og udskudte skatteaktiver eller skatteforpligtelser indreg-
nes derfor ikke i resultatopgerelsen eller i balancen for virk-
somheden, da disse skatter pahviler kommanditisterne.

Balancen

Materielle anlegsaktiver

Materielle anleegsaktiver omfatter investeringsejen-
domme.

Ejendomsportefgljen males ved ferste indregning til kostpris
tillagt kebsomkostninger. Efterfalgende forbedringer, som til-
fgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenska-
ber i forhold til anskallelsestidspunktet, og som derved for-

bedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges anskalel-
sessummen som forbedring. Omkostninger, der ikke tilfgjer
en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ud-
giftsferes i resultatopgerelsen.

lgangvaerende byggeprojekter males ved ferste indregning
til kostpris. Efterfglgende males investeringsejendomme til
dagsveerdi. Mdlingen sker ved anvendelse af en DCF-model,
der bygger pa eksterne data vedrgrende afkastkrav til bereg-
ning af diskonteringsfaktor, samt de enkelte ejendommes
budgetterede pengestremme. Selskabet far gennemgaet 25%
af portefeljens ejendomme af ekstern valuar hvert kvartal,
derved vil alle efendommene ved arets udgang vaere blevet
gennemgaet og vurderet.. Vurderingerne indhentes fra savel
maeglere som valuarer. Eksterne maeglerevurderinger ind-
hentes udelukkende med det formal at teste de beregnede
dagsveerdier. Derudover indhentes valuarvurderinger - sa-
ledes at ejendommen lgbende bliver vurderet af en valuar.
Hvis der for eksempel s@ges om tillegsbelaning ved realkre-
ditinstitut vurderes ejendommen af en valuar inden for det
ar, der gnskes tillaegsbelaning. Der er indhentet valuarvurde-
ringer af selskabets ejendom i foraret 2025. Valuarvurderin-
gen anvendes primeert til dokumentation af eiendommenes
dagsveerdi over for realkreditinstitut og sekundaert til at un-
derstgtte markedsudviklingen og selskabets beregede dags-
veerdier.
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Fortjeneste eller tab ved afhaendelse af materielle anlaegsak-
tiver opgeres som forskellen mellem salgspris med fradrag af
salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgs-
tidspunktet. Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopgarel-
sen under posten "Dagsvardiregulering af investeringsejen-
domme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvan-
ligvis svarer til nominel veerdi, med fradrag af nedskrivninger
til imedegdelse af forventede tab. Nedskrivningen opgeres
efter en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender
og udgar forskellen mellem den regnskabsmaessige vaerdi og
nutidsveerdien af forventede fremtidige betalinger.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfat-
ter forudbetalinger vedrgrende omkostninger i efterfelgende
regnskabsar.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter bankindestdender.

Geldsforpligtelser

Geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, som i al vae-
sentlighed svarer til dagsveerdi.
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Selskabets resultatopgorelse

1. januar - 31. december
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NOTE DKK 2025 2024

1 Bruttoresultat 3.533.954 3.711.905

2 Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme 2.927.643 5.924.650
Resultat for [nansielle poster 6.461.597 9.636.555
Finansielle indtaegter 1.450 15.728

3 Finansielle omkostninger -2.128.903 -2.861.013
Arets resultat 4.334.144 6.791.270
Forslag til resultatdisponering
Overfert til naeste ar 4.334.144 6.791.270
Arets resultat 4.334.144 6.791.270
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Selskabets balance - aktiver

Pr. 31. december

NOTE DKK 2025 2024

Anl®gsaktiver

Materielle anlaegsaktiver

4 Investeringsejendomme 95.970.206 92.442.383
Materielle anlaegsaktiver i alt 95.970.206 92.442.383
Anlagsaktiver i alt 95.970.206 92.442.383
Omsatningsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavender hos lejere 280.075 100.476
Andre tilgodehavender 283.247 221.807
Periodeafgraensningsposter 0 921
Tilgodehavender i alt 563.322 323.204
Likvide beholdninger 929.763 190.564
Omsatningsaktiver i alt 1.493.085 513.768

Aktiver i alt 97.463.291 92.956.151




Selskabets balance - passiver

Pr. 31. december
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NOTE DKK 2025 2024

Egenkapital
Kommanditselskabskapital 11.000.000 11.000.000
Overfgrt resultat 37.753.937 33.419.793
Egenkapital i alt 48.753.937 44.419.793
Gealdsforpligtelser
Kortfristede gaeldsforpligtelser
Forudbetalinger og deposita 48.414 53.985
Leverandgr af varer og tjenesteydelser 143.517 165.569
Gaeld til tilknyttede virksomheder 48.517.423 48.287.096
Anden geeld 0 29.708
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 48.709.354 48.536.358
Gealdsforpligtelser i alt 48.709.354 48.536.358
Passiver i alt 97.463.291 92.956.151

5 Sikkerhedsstillelser

6 Ejerforhold

7 Koncernforhold
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Selskabets egenkapitalopgoerelse

Kommandit-
selskabs- Overfort
DKK kapital resultat I alt
Egenkapital pr. 1/1 2025 11.000.000 33.419.793 44.419.793
Overfort, jf. resultatdisponering 4.334.144 4.334.144
Egenkapital pr. 31/12 2025 11.000.000 37.753.937 48.753.937




Selskabets noter

NOTE 1
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ADM.- OG OVRIGE SELSKABSOMKOSTNINGER 2025 2024
Revision og regnskabsmaessig assistance 75.666 73.551
Andre eksterne honorar 245.837 240.150
Juridisk og teknisk assistance 2.766 -2.654
Porto/gebyr 9.227 5.725
Adm.- og gvrige selskabsomkostninger i alt 333.496 316.772
Virksomheden har ingen ansatte udover direktionen. Direktgren har ikke modtaget vederlag.

NOTE 2 DAGSVARDIREGULERING AF INVESTERINGSEJENDOMME 2025 2024
Regulering af investeringsejendomme til dagsvaerdi 2.927.643 5.924.650
Dagsveardiregulering i alt 2.927.643 5.924.650

NOTE 3 FINANSIELLE OMKOSTNINGER 2025 2024
Finansielle omkostninger til tilknyttede virksomheder -2.118.002 -2.850.218
Ovrige [nansielle omkostninger -10.900 -10.795

Finansielle omkostninger i alt

-2.128.903 -2.861.013
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Selskabets noter

NOTE4  MATERIELLE ANLAGSAKTIVER 2025 2024
Investeringsejendomme
Saldo 1. januar 53.431.677 53.212.693
Arets tilgang 600.180 218.984
Arets afgang 0 0
Saldo pr. 31. december 54.031.857 53.431.677
Verdireguleringer
Saldo 1. januar 39.010.706 33.086.056
Arets tilgang 2.927.643 5.924.650
Arets afgang 0 0
Saldo pr. 31. december 41.938.349 39.010.706
Regnskabsmassig verdi ultimo 95.970.206 92.442.383

Selskabets investeringsejendom bestar af en
ejendom beliggende i Berlin, som rummer 21 bolig-
og 4 erhvervslejemal. Disse har en samlet starrelse
pa i alt 3.185 m? fordelt pa hhv. 2.384 m? bolig og
801 m? erhverv.

Investeringsejendommen er, jf. beskrivelsen af
anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi ved
anvendelse af DCF-modellen. Diskonteringsfaktoren
for selskabets ejendom udger 6,35 % pr. 31.
december 2025 (6,35 % pr. 31. december 2024). En
forggelse af diskonteringsfaktoren med 0,5 %-point

NOTE 5 SIKKERHEDSS TILLELSER

Sikkerhedsstillelse over for tilknyttede virksomheder i

avrigt:

Til sikkerhed for moderselskabets geeld er deponeret

et ejerpantebrev pa TDKK 62.208, der giver pant i

selskabets ejendom. Den regnskabsmaessige veerdi af

den pantsatte ejendom udger TDKK 95.970 pr.
31. december 2025.

vil reducere den samlede dagsvaerdi med TDKK
12.525. Der er budgetteret med NOI pa TDKK 4.034
samt en tomgangsprocent pa 2-4%.

Malingen understettes stikpregvevist af maegler-
vurdering foretaget af eksterne maeglere. Der
indhentes endvidere stikprgvevist valuarvurdering
til brug for kreditinstitutters vurdering af ejendoms-
vaerdien. Maglervurderingen bruges aktivt til at
understette DCF-dagsveerdien, mens valuarvurde-
ringen bruges til at understgtte markedsudviklingen
og dermed indirekte DCF-dagsveaerdien.



Selskabets noter

NOTE 6 EJERFORHOLD

Folgende kapitalejere er optaget i selskabets ejerbog med en an-
del pa mindst 5% af selskabskapitalen:

EgnsINVEST Warschauer Strasse Holding A/S, Horsens

NOTE 7 KONCERNFORHOLD

Navn og hjemsted for modervirksomhed, der udarbejder koncern-
regnskab for den mindste koncern:

EgnsINVEST Ejendomme Tyskland A/S, Horsens
CVR-nr.: 30 55 77 51
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