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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Ledelsespitegning

Ledelsen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023 for K/S
Esbjerg, Anelystparken.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2023.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, den 7. maj 2024

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 regnskabsaret 1. januar - 31. december
2023, 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 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1.
januar - 31. december 2023 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 neermere beskrevet
1 revisionspétegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uathangige af sel-
skabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale
retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gaeldende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.
Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

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 ledelsen an-
ser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, vanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrerende 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 li-
kvidere virksomheden, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mél er at opnd hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vesentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspétegning med en konklu-
sion. Hej 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 gel-
dende 1 Danmark, altid vil afdeekke veesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan op-
std som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vesentlige, 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 vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om den-
ne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pé disse
risici samt opndr revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage veasentlig fejlinformation forérsaget af besvigelser er hgjere
end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse 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 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 pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne op-
lysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pé
det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfore, at virksomheden ikke lengere kan fortsatte driften.

. Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pé 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 pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmessige observationer, herunder eventuelle betydelige

mangler 1 intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om érsregnskabet 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 lase ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med &rsregnskabet eller vores vi-
den opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

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

Baseret péd 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 vee-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kebenhavn, den 7. maj 2024

Grant Thornton
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 34 20 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 Kebenhavn S
CVR-nr.: 25781171
Hjemsted: Kebenhavn
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Bestyrelse Thomas Brink Frederiksen, formand
Revision Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab
Stockholmsgade 45
2100 Kebenhavn @
Bankforbindelse Nordea Bank
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

Virksomhedens aktivitet har i lighed med tidligere ar bestaet af udlejning af fast ejendom.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Arets lejeindtegter udger 3.694 tkr. mod 3.519 tkr. sidste 4r. Det ordinzre resultat efter skat udger
-5.669 tkr. mod 3.472 tkr. sidste ar. Ledelsen fremhaver at nedskrivningen pé investeringsejendomme
skyldes forventet tomgang. Ledelsen anser érets resultat som forventet.

Begivenheder efter regnskabsirets udleb
Efter regnskabsarets afslutning er der ikke indtruffet betydningsfulde haendelser, som vasentligt vil
kunne forrykke selskabets gkonomiske 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 samme regnskabspraksis som sidste ar og aflagges i danske kroner.
Resultatopgerelsen

Lejeindtaegter vedrerende investeringsejendomme
Lejeindtaegter omfatter opkravet leje ved udlejning af ejendomme. Opkraeevede 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 daekkes af
feellesregnskabet.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder vaerdireguleringer af ejendomme til dagsverdi.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer
regnskabsaéret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede
kursgevinster og kurstab vedrerende geld, 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 males efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi.
Ejendommene vardiansattes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestramme
for det kommende ar sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for
ejendommenesdagsvaerdi. Den anvendte verdiansattelsesmodel er uandret i forhold til sidste
regnskabsar.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes 1 resultatopgerelsen under ”omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som @vrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begranset
levetid. Den veardiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foraldes,
afspejles investeringsejendommens lebende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske
afskrivninger over investeringsejendommens brugstid.

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

Tilgodehavender
Tilgodehavender maéles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi. Vardien
reduceres med nedskrivninger til imedegaelse af forventede tab.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter aftholdte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Selskabsskat og udskudt skat
Regnskabet indeholder ikke skat, idet kommanditselskabet ikke er selvstendigt skattepligtigt. De enkelte
kommanditister medtager resultatet fra kommanditselskabet 1 deres respektive indkomstopgerelser.

Gealdsforpligtelser

Finansielle geldsforpligtelser, som omfatter geld til kreditinstitutter, leverandergaeld samt anden geeld
indregnes ved laneoptagelsen til kostpris, svarende til det modtagne provenue efter fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder maéles de finansielle forpligtelser til amortiseret
kostpris.

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter deposita, gaeld til leveranderer samt anden gaeld, males til amor-
tiseret kostpris.

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

kommanditkapitalen.

K/S Esbjerg, Anelystparken - Arsrapport for 2023 8



Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

2023 2022
Note kr. tkr.
Lejeindtegter 3.694.043 3.519
Andre eksterne omkostninger -459.776 -196
Omkostninger vedrerende investeringsejendomme -123.545 -281
1 Verdiregulering af investeringsejendomme -8.480.993 710
Bruttoresultat -5.370.271 3.752
Andre finansielle indtaegter 244.900 0
2 Ovrige finansielle omkostninger -543.714 -280
Arets resultat -5.669.085 3.472
Forslag til resultatdisponering:
Ekstraordinaert udbytte vedtaget i regnskabsaret 0 1.000
Overfores til overfort resultat 0 2.472
Disponeret fra overfert resultat -5.669.085 0
Disponeret i alt -5.669.085 3.472
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Aktiver
2023 2022
Note kr. t.kr.
Anlzgsaktiver
3 Investeringsejendomme 39.793.775 48.274
Materielle anlaegsaktiver i alt 39.793.775 48.274
Anlzgsaktiver i alt 39.793.775 48.274
Omsatningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 207.099 976
Periodeafgransningsposter 18.045 9
Tilgodehavender i alt 225.144 985
Likvide beholdninger 2.085.672 784
Oms=tningsaktiver i alt 2.310.816 1.769
Aktiver i alt 42.104.591 50.043
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Passiver
2023 2022
kr. t.kr.
Egenkapital
4  Overfort resultat 28.688.821 34.358
Egenkapital i alt 28.688.821 34.358
Gealdsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 10.606.938 12.241
Deposita 254.813 255
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 10.861.751 12.496
Kortfristet del af langfristet geeld 1.921.672 1.814
Modtagne forudbetalinger fra kunder 0 709
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 61.789 105
Anden geld 570.558 561
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 2.554.019 3.189
Gealdsforpligtelser i alt 13.415.770 15.685
Passiver i alt 42.104.591 50.043

6 Pantsaxtninger og sikkerhedsstillelser
7 Eventualposter

8 Nertstiende parter
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

2023 2022
kr. t.kr.
Vardiregulering af investeringsejendomme
Veardiregulering som folge af @ndret afkastkrav -513.371 -1.192
Verdiregulering som folge af @ndret driftsindtjening -7.967.622 1.902
-8.480.993 710
Ovrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 3.009 4
Andre finansielle omkostninger 540.705 276
543.714 280
Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2023 22.630.229 22.630
Kostpris 31. december 2023 22.630.229 22.630
Regulering til dagsvaerdi 1. januar 2023 25.644.539 24.934
Arets regulering til dagsveardi -8.480.993 710
Regulering til dagsveerdi 31. december 2023 17.163.546 25.644
Regnskabsmeessig veerdi 31. december 2023 39.793.775 48.274
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

3. Investeringsejendomme (fortsat)
Investeringsejendommene omfatter to retail-ejendomme pé 2.335 m2, beliggende Ostre Gjesingvej
24 Esbjerg, og Anelystparken 26 Tilst. Investeringsejendommene er jf. beskrivelsen af anvendt
regnskabspraksis mélt til markedsvaerdi ved anvendelse af afkastbaseret model.

Herudover er anvendt felgende veesentlige forudsetninger ved dagsverdimalingen:
Der er forudsat et afkast pa 7,25% for ejendommen Ostre Gjesingvej og 7,25% for ejendommen
Anelystparken. Lejeindtaegter er baseret pa forudsat markedsleje. Vedligeholdelsesomkostninger er

baseret pa budgetterede omkostninger.

Indteegter er budgetteret med de i lejekontrakterne fastsatte reguleringer af erhvervsleje, dog min.
hhv. 2,5% og 1,5% og max. hhv. 4,5% og 3,0%.

Forbehold for tomgang er medtaget til 5% af det samlede afkast.

Den anvendte verdiansattelsesmetode er uaendret i forhold til sidste ar.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

Overfort resultat

Overfort resultat 1. januar 2023

Arets overforte overskud eller underskud

Ekstraordinaert udbytte vedtaget i regnskabsaret
Udloddet ekstraordinzert udbytte vedtaget i regnskabsaret

Den tegnede kommanditkapital udger kr. 12.800.000.

Gld til realkreditinstitutter

Geld til realkreditinstitutter i alt

Heraf forfalder inden for 1 ar

Andel af geld, der forfalder efter 5 ar

Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

31/12 2023 31/12 2022
kr. t.kr.
34.357.906 31.886
-5.669.085 2.472
0 1.000

0 -1.000
28.688.821 34.358
12.528.610 14.055
-1.921.672 -1.814
10.606.938 12.241
4.019.187 6.347

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 12.576 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2023 udger 39.794 t kr.

Eventualposter

Eventualforpligtelser

Kommanditselskabet har ikke pataget sig kautions-, garanti- eller andre eventualforpligtelser,

udover hvad der er saedvanligt for et ejendomsselskab og i gvrigt fremgar af arsrapport og noter.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

8. Neertstiende parter

Bestemmende indflydelse

K/S Esbjerg, Anelystparken har ingen nzrtstiende parter med bestemmende indflydelse.

Transaktioner

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

Alle transaktioner er foregaet pa markedsmaessige vilkar.
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