K/S Esbjerg,
Anelystparken

Arsrapport

For perioden
1.1.2016 - 31. 12. 2016

17. regnskabsar
(cvrnr. 2578 11 71)

Godkendt pa generalforsamlingen
28. februar 2017

o U ~—

Dirigent #

DATEA

EJENDOMSADMINISTRATION

DATEA - Lyngby Hovedgade 4 - 2800 Kgs. Lyngby « 45260102 « datea@datea.dk



Indhold

Ledelsespategning..........cccuuueiiriiieeiiicee e 3
Den uafhzengige revisors revisionspategning 4
SeISKADSOPIYSIINGET. 1ovvvoversscismissosiesissmmssrumisrisssinissinnsornnennonsnssmesnsssnassenensressesnsssssssesisnsiosnses 6
LedelSaSBRIEINING. -+ oosuu sesoes snssssorssmestamsmiommemsrommeessarnsmmsessorsnsonass senses 7
Anvendt regnskabspraksis 8
Resultatopgerelse... 10
BaIANCE. ...t 11
Egenkapitalforklaring 13




Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato aflagt arsregnskab for 2016 for K/S Esbjerg, Anelystparken.

Arsregnskabet er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtmaessig og de udevede regnskabsmeessige sken for forsvarlige, ligesom
arsregnskabet efter vores opfattelse indeholder de oplysninger der er relevante for at bedemme selskabets skonomiske forhold.
Det er derfor vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver og passiver, den finansielle stilling
samt resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 2016.

Arsregnskabet indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Kgs. Lyngby, den 13. februar 2017
e

Eestyrel %
\ ‘

Thomas Brink Frederiksen
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kommanditisterne i KIS Esbjerg, Anelystparken.

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Esbjerg, Anelystparken for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016, der omfatter
resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.
december 2016, samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016 i overensstemmelse
med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert 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 arsregnskabet". Vi er uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA's Etiske regler) og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores avrige etiske forpligtelser i
henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for
vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med
arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for nedvendig 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 fortszette driften; at oplyse om
forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnskabet 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 gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet 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 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 gaeldende i Danmark, altid vil afdaskke veesentlig 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 skonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
gezeldende 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 denne skyldes besvigelser eller fejl,
udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraskkeligt og egnet til at
danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end
ved veesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvasrgelser, dokumentfalsk, bevidste
udeladelser, vildledning eller tilsideszettelse af intern kontrol.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

* Opnér vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisionshandlinger, der er passende
efter omsteendighederne, 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 skan 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 selskabets evne til at fortszette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i
vores revisionspategning gere opmasrksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er
tilstrekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for
vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfare, at selskabet ikke lzengere kan fortszette driften.

* Tager vi stilling til den samlede preesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder noteoplysningeme, samt om
arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en sadan made, at der gives et retvisende billede
heraf.

Vi kommunikerer med den overste ledelse om bl.a. 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 &rsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion med sikkerhed om
ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lz=se 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 vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i henhold til arsregnskabsloven.

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 13. februar 2017

ERNST & YOUNG
t Revisionspartnerselskab

enrik Reedtz
statsaut. revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet KIS Esbjerg, Anelystparken
c/o DATEA AS
Lyngby Hovedgade 4
2800 Kgs. Lyngby

CVR-nummer: 25 78 11 71
Hjemsted: Lyngby-Taarbaek
Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Revision ERNST & YOUNG
Godkendt Revisionspartnerselskab
Osvald Helmuths Vej 4
2000 Frederiksberg

Generalforsamling Ordinzr generalforsamling afholdes
28. februar 2017 hos:
DATEA AS
Lyngby Hovedgade 4
2800 Kgs. Lyngby

Bestyrelse Thomas Brink Frederiksen
Oxford Allé 21
2300 Kebenhavn S

Bankforbindelse Nordea

Hovedaktivitet Udlejning af fast ejendom
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Ledelsesberetning

Selskabets aktivitet og resultat
Selskabets hovedaktivitet er udlejning af fast ejendom.

Selskabets resultatopgerelse udviser et overskud pa t.kr. 2.928 og selskabets balance,
pr. 31. december 2016 udviser en egenkapital pa t.kr. 29.038.

Usadvanlige forhold
Der er i regnskabsaret udloddet t.kr. 1.391 af de frie reserver.
Prioritetsgeeld hos Nordea Kredit, med lanenr. 764407, er indfriet den 30.12.2016 med t.kr. 4.439

Begivenheder efter balancedagen
Efter regnskabsarets afslutning er der ikke indtruffet betydningsfulde haendelser, som veesentligt vil kunne forrykke selskabets
okonomiske stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Generelt

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for klasse B virksomheder, samt
kommanditselskabets vedtaegter.

/£Endring i anvendt regnskabspraksis

Selskabets regnskabspraksis er zendret, saledes at finansielle forpligtelser fra 1. januar 2016 indregnes til amortiseret kostpris mod
tidligere dagsveerdi.

| overensstemmelse med overgangsbestemmelserne i arsregnskabsloven udstedt den 15. december 2015 anses den indregnede
dagsveerdi af finansielle forpligtelser i arsrapporten for det sidste regnskabsar som ny kostpris for forpligtelserne.
Sammenligningstal for 2015 i balancen og resultatopggrelsen er derfor ikke tilpasset. £ndring af regnskabspraksis har foraget
arets resultat med t.kr. 175. Bortset fra ovennzevnte er den anvendte regnskabspraksis uzendret i forhold til sidste ar.

Der er i gvrigt anvendt nedenstaende vurderingsprincipper :

Resultatopgerelsen

Lejeindtagter

Lejeindteegter omfatter opkreevet leje ved udlejning af ejendommene. Opkraevede bidrag til deskning af feellesomkostninger m.v.
optages i balancen.

Driftsomkostninger
Driftsomkostninger omfatter alle omkostninger vedrarende drift af ejendommene, herunder skatter og afgifter, forsikringer og

vedligeholdelse i det omfang disse omkostninger ikke deekkes af fzellesregnskabet.

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

Vardireguleringer
Veerdireguleringer omfatter arets regulering af ejendom og renteswap til dagsvaerdi.
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Anvendt regnskabspraksis - fortsat

Balancen

Investeringsejendom
Investeringsejendommene veerdiansaettes til dagsvaerdi og veerdireguleringer foretages over resultatopgarelsen.

Opggrelsen af dagsvzerdien foretages af ledelsen i samarbejde med radgivere i ejendomsbranchen.

Malingen sker pa baggrund af en afkastbaseret 10-arig cash flow-model, hvor de fremtidige pengestreamme ved ejerskab af
ejendommene tilbagediskonteres. De enkelte ars cash flow kapitaliseres med et fastsat markedsbaseret afkastkrav. Indtaegterne er
dels baseret pa eksisterende lejekontrakter dels pa sken over fremtidige lejeindteegter baseret pa administrators registreringer,
markedskendskab samt indhentede statistikker m.v. Driftsomkostningerne er baseret pa historiske erfaringer herunder
ejendommenes aktuelle stand m.v.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amoritseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel veerdi. Veerdien reduceres med nedskrivninger
til imedegaelse af forventede tab.

Finansielle gzldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser, som omfatter gzeld til kreditinstitutter, leverandergaeld samt anden gezeld indregnes ved laneoptagelsen til
kostpris, svarende til det modtagne provenue efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males de
finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris.

Renteswap anvendt til afdeekning af renterisiko males til dagsveerdi. £ndring i dagsveerdien indregnes i resultatopgerelsen under
posten “Veerdireguleringer".

Andre geeldsforpligtelser, som omfatter deposita, gzeld til leveranderer, tilknyttede selskaber samt anden geeld, males til amortiseret
kostpris.

Skat
Regnskabet indeholder ikke skat, idet kommanditselskabet ikke er selvstaendigt skattepligtigt. De enkelte kommanditister medtager
resultatet fra kommanditselskabet i deres respektive indkomstopgerelser.

Resultatfordeling og andel i egenkapital
Arets resultat samt balanceposter er fordelt blandt kommanditisterne i forhold til deres andel af kommanditkapitalen.
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Resultatopgerelse

1. januar.2016 - 31.'december 2016

Lejeindtaegter 3.054.063 2.984
Driftsomkostninger -64.663 -206
Andre eksterne omkostninger -113.929 -107
Bruttofortjeneste 2.875.471 2.671
Veerdireguleringer 1 500.000 806
Resultat for finansielle poster 3.375.471 3.477
Finansieringsindteegter 149.803 0
Finansieringsomkostninger -597.418 -505
Arets resultat 2.927.856 2.972

Resultatdisponering

Arets resultat 2.927.856 2.972
Overfort fra tidligere ar 27.501.383 25.813
Til disposition 30.429.239 28.785

Fordeles saledes:

Udlodning 1.391.000 1.284
Overfart resultat 29.038.239 27.501
Disponeret 30.429.239 28.785
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Balance

Pr. 31 december. 2016

AKTIVER

Langfristede aktiver

Langfristede aktiver
Investeringsejendomme

Langfristede aktiver

LANGFRISTEDE AKTIVER | ALT

Kortfristede aktiver

Tilgodehavender

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

KORTFRISTEDE AKTIVER | ALT

AKTIVER I ALT
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13 44.750.000 44.250
44.750.000 44.250

44.750.000 44.250

11.833 11

11.833 11

549.679 417

561.512 428

45.311.512 44.678




Balance

Pr. 31. december 2016

PASSIVER

Egenkapital
(Den tegnede kommanditkapital udger kr. 12.800.000)

Overfert resultat i alt 29.038.239 27.501
EGENKAPITAL | ALT 29.038.239 27.501
Forpligtelser

Langfristede forpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 4 14.627.904 15.769

Langfristede forpligtelser 14.627.904 15.769

Kortfristede forpligtelser

Prioritetsgeeld 1.142.171 942
Anden geeld 503.198 466
Kortfristede forpligtelser 1.645.369 1.408
FORPLIGTELSER I ALT 16.273.273 17177
PASSIVER | ALT 45.311.512 44.678
Personaleforhold 2

Sikkerhedsstillelser

Andre forpligtelser 6

Neertstaende parter
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Egenkapitalforklaring

Kontant indskud primo
Opkreevet del af kommanditkapital primo

Opkraevet del af kommanditkapital ultimo
Overfart resultat tidligere ar
Overfart af arets resultat

Udlodning

Overfert resultat i alt

Egenkapital i alt
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2016 2015

Kr. t.kr.
1.536.000 1.536
-1.536.000 -1.536
0 0
27.501.383 25.813
2.927.856 2972
-1.391.000 -1.284
29.038.239 27.501
29.038.239 27.501




Noter til arsrapporten

1 Verdireguleringer
Opskrivning af ejendom
Dagsvaerdireg. af prioritetsgaeld, gevinst

Veerdireguleringer

Ved fastlaeggelse af dagsvaerdien for ejendommene er
folgende forrentningskrav anvendt:

Ostre Gjesingvej 24, 6700 Esbjerg

Anelystparken 26, 8381 Tilst

2 Personaleforhold

Der har ikke veeret ansatte i arets lgb.
Der er ikke udbetalt vederlag til bestyrelsen.
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2016 2015
kr. t.kr.
500.000 750
0 56
500.000 806
7,00% 7,00%
8,00% 8,00%



Noter til arsrapporten

2016 2015
kr: t.kr.
3 Investeringsejendomme

Saldo pr. 1/1 2016 20.350.229 20.350
Arets tilgang, bygning 0 0
Arets afgang, bygning 0 0
Kostpris pr. 31/12 2016 20.350.229 20.350

Opskrivninger
Opskrivninger pr. 1/1 2016 23.899.771 23.150
Arets opskrivninger 500.000 750
Opskrivninger pr. 31/12 2016 24.399.771 23.900
Veerdiregulering pr. 31/12 2016 24.399.771 23.900
Regnskabsmeessig veerdi pr. 31/12 2016 44.750.000 44.250

Selskabets ejendom er jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis malt til markedsvaerdi ved anvendelse af afkastbaseret 10-arig
cash flow-model. Afkastet for investeringsejendommene fremgar af note 1.

Herudover er anvendt fglgende vaesentlige forudsastninger ved dagsvaerdimalingen:

Der er forudsat en inflation pa 2 % p.a. og et afkast pa 7 % pa ejendommen Dstre Gjesingevej, Esbjerg og 8 % pa ejendommen
Anelystparken, Tilst. Desuden forventes der en tomgang pa 0 % samt er lokalerne forudsat udlejet fra 2017.
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Noter til arsrapporten

4 Galdsforpligtelse
Afdrag pa langfristede forpligtelser under 1 &r udger t.kr. 1.142 og langfristede forpligtelser over 5 ar udger t.kr. 9.527.

5 Sikkerhedsstillelser

Aktiver til en bogfart vaerdi pa t.kr. 45.312 er stillet til sikkerhed for selskabets prioritetsgeeld. Herudover er ejerpantebrev t.kr. 7.849
i ejendommen @stre Gjesingevej 24 stillet til sikkerhed for al mellemvaerende med selskabets bankforbindelser.

6 Andre forpligtelser
Kommanditselskabet har ikke pataget sig kautions-, garanti- eller andre eventualforpligtelser, udover hvad der er szdvanligt for et
ejendomsselskab og i evrigt fremgar af arsrapport og noter.

7 Nertstaende parter

Neertstdende parter med bestemmende indflydelse:
K/S Esbjerg, Anelystparken har ingen nzertstaende parter med bestemmende indflydelse.

@vrige neertstdende parter som K/S Esbjerg, Anelystparken har haft transaktioner med i regnskabsaret: Mellemregning med
Esbjerg, Anelystparken 2000 ApS.

Alle transaktioner er foregaet pa markedsmasssige vilkar.
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