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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for 2025 for Black Box Business Building ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vores 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 vores opfattelse en retvisende redegarelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aalborg, den 29. april 2026

Direktion
Torben Nielsen René Ingemann Ejstrup Michael Arvin
Direktar Direkter Direktar
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Den uafhaengige revisors erklaering om udvidet gennemgang

Til anpartshaverne i Black Box Business Building ApS

Konklusion

Vi har udfgrt udvidet gennemgang af arsregnskabet for Black Box Business Building ApS for regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2025, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balan-
ce og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2025 samt af resultatet af selskabets akti-
viteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2025 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstan-
dard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnska-
ber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere be-
skrevet i afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige
af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants'
internationale retningslinjer for revisorers etiske adfserd (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 bevis 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 overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veaesentlig 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 arsregn-
skabet 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 den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette krzever, at vi planleegger og udfgrer
handlinger med henblik pa at opna begranset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og der-
udover udfarer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed
for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kreevede suppleren-
de handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.
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Den uafhaengige revisors erklaering om udvidet gennemgang

Omfanget af handlinger, der udfares ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberet-
ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnska-
bet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pd anden made synes at indeholde vae-
sentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i hen-
hold 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 fun-
det veesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aalborg, den 29. april 2026

Redmark

Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 29 44 27 89

Johnny Vedsted Jensen
statsautoriseret revisor
mne31488

Black Box Business Building ApS - Arsrapport for 2025 3



nnnnnnnnnn

Selskabsoplysninger

Selskabet Black Box Business Building ApS
Porsvej 2
C/0 Egetbo Ejendomme ApS
9000 Aalborg

CVR-nr.: 37520470
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Torben Nielsen, Direktgr

René Ingemann Ejstrup, Direktgr
Michael Arvin, Direktgr

Revision Redmark
Godkendt Revisionspartnerselskab
Hasseris Bymidte 6
9000 Aalborg

Black Box Business Building ApS - Arsrapport for 2025



nnnnnnnnnn

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet bestar i at eje og administere fast ejendom og anden formueforvaltning.

Vaesentlige sendringer i virksomhedens aktiviteter og gkonomiske forhold
Der har ikke vaeret vaesentlige sendringer i aktiviteter og gkonomiske forhold.

Arets bruttofortjeneste udger 3.381.625 mod 3.288.971 sidste ar. Det ordinzere resultat efter skat udggr
1.078.485 mod 3.754.049 sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.
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Resultatopgarelse 1. januar - 31. december

2025 2024
Bruttofortjeneste 3.381.625 3.288.971
Veaerdiregulering af investeringsejendomme -1.001.594 3.000.000
Driftsresultat 2.380.031 6.288.971
Andre finansielle indtaegter 4.773 7.873
@vrige finansielle omkostninger -1.002.131 -1.483.281
Resultat far skat 1.382.673 4.813.563
Skat af arets resultat -304.188 -1.059.514
Arets resultat 1.078.485 3.754.049
Forslag til resultatdisponering:
Udbytte for regnskabsaret 14.000.000 0
Overfgres til overfart resultat 0 3.754.049
Disponeret fra overfart resultat -12.921.515 0
Disponeret i alt 1.078.485 3.754.049
Black Box Business Building ApS - Arsrapport for 2025 6
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Balance 31. december

Aktiver
Note 2025 2024
Anlaegsaktiver
2 Investeringsejendomme 63.000.000 63.000.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 63.000.000 63.000.000
Anlzegsaktiver i alt 63.000.000 63.000.000
Omszetningsaktiver
3 Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 320.801 225.000
Periodeafgraensningsposter 179.157 251.950
Tilgodehavender i alt 499.958 476.950
Likvide beholdninger 2.172.500 2.017.104
Omsaetningsaktiver i alt 2.672.458 2.494.054
Aktiver i alt 65.672.458 65.494.054
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Balance 31. december
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Passiver
Note 2025 2024
Egenkapital
Virksomhedskapital 2.000.000 2.000.000
Overfgrt resultat 9.123.444 22.044.958
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 14.000.000 0
Egenkapital i alt 25.123.444 24.044.958
Hensatte forpligtelser
Henseettelser til udskudt skat 9.365.304 9.061.116
Hensatte forpligtelser i alt 9.365.304 9.061.116
Gaeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 27.914.245 29.384.953
Deposita 969.601 960.009
4 Langfristede geeldsforpligtelser i alt 28.883.846 30.344.962
4 Kortfristet del af langfristet geeld 1.427.105 1.318.859
Modtagne forudbetalinger fra kunder 257.052 74.319
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 450.916 463.627
Anden gaeld 164.791 186.213
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 2.299.864 2.043.018
Galdsforpligtelser i alt 31.183.710 32.387.980
Passiver i alt 65.672.458 65.494.054
1 Medarbejderforhold
5 Oplysninger om dagsveerdi
6 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
7 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
Black Box Business Building ApS - Arsrapport for 2025 8
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Noter

2025 2024
1. Medarbejderforhold
Gennemsnitligt antal beskaeftigede medarbejdere 0 0
2. Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2025 27.982.628 27.982.628
Tilgang i arets lgb 1.001.593 0
Kostpris 31. december 2025 28.984.221 27.982.628
Regulering til dagsveerdi 1. januar 2025 35.017.372 32.017.372
Arets regulering til dagsveerdi -1.001.593 3.000.000
Regulering til dagsvaerdi 31. december 2025 34.015.779 35.017.372
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2025 63.000.000 63.000.000

Selskabets investeringsejendom bestar af 45 lejemal pa i alt 10.344 m2 beliggende i Aalborg.
Lejemalene omfatter primaert kontorer, men omfatter ogsa industri og fitnesscenter. Ejendommens
veerdi er opgjort pa baggrund af forventet driftsafkast pa t.kr. 3.887 og et afkastkrav pa 6,26%.

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsvaerdi ved
anvendelse af en afkastbaseret model.

Maling til dagsveerdi foretages for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i eiendommens detalje-
rede budget for det kommende driftsar, korrigeret for udsving der har karakter af enkeltstaende
handelser.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemfgrte handler samt ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i gvrigt. Ved fastszettelse af afkastkravet indgar parametre sa-
som type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes |z-
betid og lejernes bonitet mv.

Vaesentlige forudsaetninger for den opgjorte dagsveerdi er som falger:

31/12 2025 31/12 2024
Afkastkrav, erhverv, Aalborg 6,26% 6,92%

Black Box Business Building ApS - Arsrapport for 2025 9



nnnnnnnnnnnn

Noter

2. Investeringsejendomme (fortsat)

Fglsomhedsanalyse

Dagsveerdien af investeringsejendommene udggr 63.000 t.kr. pr. 31. december 2025. Den opgjorte
dagsvaerdi er et skgn foretaget af ledelsen pa basis af tilgeengelige oplysninger og aktuelle

forventningertil fremtiden.

Nedenstaende oversigt viser, hvorledes malingen af ejendomsportefaljen pavirkes, nar

afkastsatserne andres i henholdsvis op og nedadgaende retning.

Veerdi af Regnskabsmae:
Afkast % ejendomsportefalje veerdi Regulering
6,76% 57.500.000 63.000.000 -5.500.000
5,76% 67.400.000 63.000.000 4.400.000
3. Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Af de samlede tilgodehavender forfalder fglgende
belgb til betaling mere end et ar efter regnskabsarets udigb 75.000 150.000
4.  Gzldsforpligtelser
Kortfristet Langfristet
Geald i alt del af lang- geeld
31/12 2025 fristet geeld 31/12 2025
Geaeld til realkreditinstitutter 29.341.350 1.427.105 27.914.245
Deposita 969.601 0 969.601
30.310.951 1.427.105 28.883.846

Af virksomhedens samlede gaeld forfalder O t.kr. efter mere end 5 ar efter balancetidspunktet.

5. Oplysninger om dagsveerdi

Grunde og byg-

ninger

Dagsveerdi 31. december 2025 63.000.000

Arets urealiserede zendringer af dagsvaerdi indregnet i resultatopgarelsen -1.001.593
Black Box Business Building ApS - Arsrapport for 2025 10
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Noter

6. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 29.341 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi
pr. 31. december 2025 udgar 63.000 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pa i alt 1.500 t.kr. til sikkerhed for bankgaeld. Ejerpantebrevene giver pant i ovenstaende
grunde og bygninger samt materielle anlaegsaktiver.

7. Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
Andre eventualforpligtelser:
Der er ingen eventualforpligtelser.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Black Box Business Building ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at falge enkelte regler
for klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflaegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaerdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som falge af sendrede
regnskabsmaessige skan af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgarelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forpligtel-
ser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgares som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens lgbetid.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflaegges, og som vedrgrer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder lejeindtaegter, omkostninger til investeringsejendomme samt andre ekster-
ne omkostninger.

Lejeindteegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede faellesomkostninger
og indregnes i resultatopgarelsen i den periode, som lejen vedrarer.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til reklame og administration.
Ombkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrgrende drift af ejen-

domme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkost-
ninger vedrgrende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvaerende med lejere.
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Anvendt regnskabspraksis

Veerdiregulering af investeringsejendomme
Veerdiregulering af investeringsejendomme indeholder veerdireguleringer af ejendomme til dagsveerdi
samt gevinst/tab ved afthandelse af ejendomme.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede
kursgevinster og kurstab vedrgrende gzeld, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaeg
og godtggrelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og sendring i udskudt skat, indregnes i resultatopga-
relsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

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

Investeringsejendomme males efterfalgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi, der svarer
til det belgb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne szelges for pa balancedagen til en uaf-
haengig kaber. Dagsvaerdien opggres ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres pa den bud-
getterede nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et af-
kastkrav, der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Veaerdien reguleres for
forhold, som ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, starre renoveringsarbejder o.l.
Den anvendte veerdiansattelsesmodel er uzndret i forhold til sidste regnskabsar.

Ombkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tilleegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilfarer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgarelsen under "omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den veerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foreaeldes, afspejles i
investeringsejendommens lgbende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Veaerdireguleringer indregnes i resultatopgarelsen under posten "Vaerdireguleringer af investeringsejen-
domme”.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Der nedskrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imgdega forventede tab. Virksomheden
har valgt at anvende IAS 39 som fortolkningsgrundlag ved indregning af nedskrivning af finansielle akti-
ver, hvilket betyder, at der skal foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere
indtruffet en objektiv indikation pa, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er vaerdi-
forringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation p3, at et individuelt tilgodehavende er veerdiforringet,
foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrgrende
efterfalgende regnskabsar.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter.

Egenkapital
Udbytte
Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en saerskilt post under egenkapitalen.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster og for betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balan-
cedagens lovgivning vil veere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring
i udskudt skat som fglge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgarelsen bortset fra poster, der
fares direkte pa egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud, ma-
les til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig ind-
tjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Even-
tuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Gaeldsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgeeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som Ia-
nets underliggende kontantveerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden fore-
taget afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Galdsforpligtelser vedrgrende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.
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Anvendt regnskabspraksis

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandarer samt anden gzeld, males til amortiseret
kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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