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Virksomhedsoplysninger

Virksomhed

K/S Aarhus, Viborgvej-Runetoften
Marselis Tveervej 4

8000Aarhus C

CVR-nr.: 45907570
Hjemsted: Aarhus
Regnskabsar: 25.09.2025- 31.12.2025

Bestyrelse
Jonas Fraslev

Revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
City Tower, Vaerkmestergade 2

8000 Aarhus C
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Ledelsespategning

Bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 25.09.2025 - 31.12.2025 for K/S
Aarhus, Viborgvej-Runetoften.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.12.2025 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 25.09.2025 -

31.12.2025.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Aarhus, den 24.02.2026

Bestyrelse

Jonas Fraeslev
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Den uafhaengige revisors
revisionspategning

Til kapitalejerne i K/S Aarhus, Viborgvej-Runetoften

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Aarhus, Viborgvej-Runetoften for regnskabsaret 25.09.2025 - 31.12.2025,
der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31.12.2025 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 25.09.2025 - 31.12.2025 i
overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere kray,
der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er neermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. 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 avrige 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 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 vasentlig 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 regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille
driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at g@re 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 hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfgres i



overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark,
altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformation kan opsta som fglge af besvigelser
eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har
indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som brugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

K/S Aarhus, Viborgvej-Runetoften | Den uafhaengige revisors revisionspétegning 5

Som led i en revision, der udfgres 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 denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstreekkeligt 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 sammensvaergelser, 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 effektiviteten af selskabets interne kontrol.

Tager vi stilling til, om den anvendte 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 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 fortsaette driften. Hvis
vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmaerksom pa
oplysninger herom i drsregnskabet eller, hvis sddanne 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 medfare, at selskabet ikke laengere kan
fortseette driften.

Tager vi stilling 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 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 og de supplerende beretninger om oplysninger i henhold til
Disclosureforordningen m.v., efterfalgende benzevnt "supplerende beretninger"

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



I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen samt supplerende
beretninger og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen samt de supplerende beretninger er
vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at
indeholde vaesentlig fejlinformation.
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Vores ansvar er herudover at overveje, om ledelsesberetningen og de supplerende beretninger indeholder
kraevede oplysninger i henhold til den relevante lovgivning.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen samt de de supplerende
beretninger er i overensstemmelse med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med kravene i den
relevante lovgivning. Vi har ikke fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen eller de supplerende
beretninger.

Aarhus, den 24.02.2026

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Kasper Vildrich Jessen
Statsautoriseret revisor

MNE-nr. mne42784
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet er kgb, udlejning samt udvikling af investeringsejendomme beliggende Runetoften 11,
8210 Aarhus V.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold
Selskabets fgrste regnskabsar omfatter perioden 25.09.2025 - 31.12.2025.

Selskabets investeringsejendom er indregnet til dagsvaerdi. Dette har medfgrt en vaerdizendring pa t.kr. 5.
Laneomkostninger - som blev betalt i forbindelse med laneudbetalingen - afskrives regnskabsmaessigt i takt med
at lanene afdrages. Arets afskrivning p& laneomkostninger er pa kr. 0 og er i arsrapporten en del af selskabets

finansielle omkostninger.

Renses resultatopgerelsen for dagsveerdiregulering pa investeringsejendomme, har selskabet opnaet et
underskud pa t.kr. 1.129.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.
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Resultatopgoerelse for 2025

2025

Note kr.

Bruttofortjeneste/-tab (1.078.831)

Dagsveerdiregulering af investeringsejendom me (4.819)

Driftsresultat (1.083.650)

Andre finansielle omkostninger (49.975)

Arets resultat (1.133.625)
Forslag til resultatdisponering

Overfort resultat (1.133.625)

Resultatdisponering (1.133.625)
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Balance pr. 31.12.2025

Aktiver
2025
Note kr.
Investeringsejendomme 89.550.000

Materielle aktiver

1 89.550.000

Anlaegsaktiver 89.550.000
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 21.775
Andre tilgodehavender 466.273
Tilgodehavender 488.048
Likvide beholdninger 4.269.391
Omsaetningsaktiver 4.757.439
Aktiver 94.307.439
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Passiver
2025

Note kr.
Virksomhedskapital 31.100.000
Overfart overskud eller underskud (1.133.625)
Egenkapital 29.966.375
Geeld til realkreditinstitutter 52.473.680
Deposita 2.700.000
Langfristede gaeldsforpligtelser 2 55.173.680
Kortfristet del af langfristede forpligtelser 2 2.279.370
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 6.844.919
Geeld til tilknyttede virksomheder 39.330
Anden geeld 3.765
Kortfristede geeldsforpligtelser 9.167.384
Gaeldsforpligtelser 64.341.064
Passiver 94.307.439
Personaleforhold
Eventualforpligtelser 4
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 5
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Egenkapitalopgerelse for 2025

Overfort

Virksomheds- overskud eller
kapital underskud | alt
kr. kr. kr.
Indskudt ved stiftelse 31.100.000 0 31.100.000
Arets resultat 0 (1.133.625) (1.133.625)
Egenkapital ultimo 31.100.000 (1.133.625) 29.966.375

Den vedtaegtsmaessigt bestemte stamkapital er fuldt indbetalt.
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Noter

1 Materielle aktiver
Investerings-

ejendomme

kr.

Tilgange 89.554.819
Kostpris ultimo 89.554.819
Arets dagsveerdireguleringer (4.819)
Dagsvaerdireguleringer ultimo (4.819)
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 89.550.000

Op- og nedskrivninger af investeringsejendomme sker pa grundlag af regnskabsmaessige vurdering pa baggrund
af markedsvaerdiberegninger ud fra nettolejen.

Investeringsejendommen er, jf. beskrivelsen i anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi ved anvendelse af
den afkastbaserede model. Afkastkravet for selskabets ejendom udger 6,03% pr. 31.12.2025. En forggelse af
afkastkravet pa 0,5%-point vil reducere den samlede dagsvaerdi med 6,9 mio. kr. En formindskelse af afkastkravet
pa 0,5%-point vil forgge vaerdien med 8,1 mio. kr.

Den faktiske leje pr. m2 for ejendommen det kommende ar udger 621 kr. Starrelsen pa ejendommen udger 8.692
m2.

Selskabet har overtaget ejendommen pr. 15.12.2025. Selskabet har indgaet lejekontrakt med lejer, hvor lejer har
uopsigelighed med tidligst fraflytning 2043.

2 Langfristede forpligtelser



Forfald inden Forfald
for 12 efter 12 Restgaeld
maneder maneder efter 5 ar
2025 2025 2025
kr. kr. kr.
Geeld til realkreditinstitutter 2.279.370 52.473.680 43.533.881
Deposita 0 2.700.000 2.700.000
2.279.370 55.173.680 46.233.881
3 Personaleforhold

Virksomheden har ingen ansatte udover bestyrelsen.Bestyrelsen har ikke modtaget vederlag.
2025
Gennemsnitligt antal fuldtidsansatte medarbejdere 0
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4 Eventualforpligtelser
Selskabet har indgaet falgende aftaler:

- Selskabsadministrationsaftalen, der kan opsiges skriftligt med 6 maneders varsel til regnskabsarets udlab, dog

tidligst 31.12.2031.

- Ejendomsadministrationsaftalen, der kan opsiges skriftligt med 6 maneders varsel, dog tidligst 31.12.2026.

- Opstartshonorar, der lgber over selskabets farste tre regnskabsar.

Der er under aftalerne samlede forpligtelser inden for uopsigelighedsperioden for samlet 2.671 t.kr.

5 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Prioritetsgaeld er sikret ved pant i ejendom ved tinglyst realkreditpantebrev pa i alt 55.000 t.kr.

Mellemvaerende med pengeinstitut er sikret ved pant i ejendom ved et tinglyst ejerpantebrev pa i alt 2.000 t.kr.

Den regnskabsmaessige veerdi af pantsatte ejendomme udger 89.550 t.kr. pr. 31.12.2025.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsgrundlag
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med
tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

| drsrapporten er endvidere indarbejdet supplerende oplysninger efter lov om forvaltere af alternative
investeringsfonde mv.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som fglge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar virksomheden som falge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga virksomheden, og
forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter farste indregning sker som beskrevet
for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden arsrapporten
aflaegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

| resultatopggrelsen indregnes indtaegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrarer regnskabsaret.



Resultatopgoerelsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsaetning og eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning

Nettoomsatning bestar af lejeindtaegter fra udlejning af erhvervslejemal. Lejeindtaegter indregnes i
resultatopgerelsen lineart over leasingperioden i henhold til indgaet kontrakt safremt indteegten kan opgeres
palideligt og forventes modtaget. Nettoomsaetning indregnes eksklusive momes, afgifter og afgivne
lejereduktioner og males til dagsveerdien af det fastsatte vederlag.

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsverdiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsarets reguleringer af virksomhedens
investeringsejendomme malt til dagsvaerdi pa balancedagen.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrarer virksomhedens primaere aktiviteter,
herunder administrationsomkostninger mv..
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Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra geaeld til tilknyttede
virksomheder samt amortisering af finansielle forpligtelser mv.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved ferste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kgbspris tillagt
direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfelgende til dagsvaerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne szlges for pa balancedagen til en uafhangig kaber.

Dagsveerdien opggres ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalvaerdi af de
forventede pengestremme fra de enkelte ejendomme. Beregningen baseres pa den budgetterede
nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der
afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Veerdien reguleres for forhold, som ikke
afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis faktisk tomgang, starre renoveringsarbejder o.l.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsvaerdi indregnes i resultatopgerelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel veerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter bankindestaender.



Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgaeld males pa tidspunktet for lanoptagelse til kostpris, der svarer
til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfalgende males prioritetsgaeld
til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lanoptagelsen og den nominelle vaerdi,
der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopgerelsen over ldneperioden som en finansiel omkostning ved
anvendelse af den effektive rentes metode.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Supplerende beretninger

@vrige forhold
K/S Aarhus, Viborgvej-Runetoften kategoriseret efter artikel 6 i SFDR-forordningen.

Der geelder forskellige krav for fonde afthaengig af hvilken kategorisering og dermed baeredygtighedsprofil disse
har. For artikel 6-fonde skal der gives nedenstaende erklaering i tilknytning til arsrapporten:

De investeringer, der ligger til grund for dette finansielle produkt, tager ikke hgjde for EU-kriterierne for
miljgmaessigt baeredygtige skonomiske aktiviteter.

Der rapporteres ikke for denne fond.
Lenoplysninger

I henhold til lov om forvaltere af alternative investeringsfonde m.v. (FAIF-loven), jf. § 61, stk. 3, pkt. 5 og 6 skal der
gives fglgende oplysninger.

Den samlede lgnsum for 2025 til ansatte, ekskl. ledelsen, hos forvalteren Blue Capital Fund Management A/S
udger 410 t.kr., hvoraf 340 t.kr. er fast len og 70 t.kr. er variabel lgn.



Den samlede Ignsum til ledelsen hos forvalteren udger 30 t.kr., hvoraf 30 t.kr. er fast Ien og O t.kr. er variabel lgn.

Den samlede lgnsum til ansatte hos forvalteren, som i henhold til FAIF-loven har vaesentlig indflydelse pa
risikoprofilen for de forvaltede investeringsfonde udger 30 t.kr., hvoraf 30 t.kr. er fast lgn og O t.kr. variabel lgn.

Der udbetales ikke praeferenceafkast til nogen ansatte eller ledelsen hos Blue Capital Fund Management A/S fra
nogen af de forvaltede investeringsfonde.

Der findes ikke oplysninger, som muligger allokering af de samlede lgnsummer til de enkelte forvaltede
investeringsfonde.

Det gennemsnitlige antal beskeeftigede hos forvalteren i 2025 omregnet til heltidsbeskaeftigede udger 1.



