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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for 2023 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 2023 samt af

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

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, som
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aalborg, den 29. maj 2024

Direktion
Torben Torp Nielsen René Ingemann Ejstrup Michael Arvin
Direktgr Direktgr Direktgr
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Den uafhangige 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 2023, der omfatter resultatopggrelse, balance, noter og anvendt regn-
skabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023 i overensstemmelse med arsregnskabslo-
ven.

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
beskrevet i afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uafhaengi-
ge 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 gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og
IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede beuvis 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 overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen anser ngdvendig 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 ars-
regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-
sigt 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 kraever, at vi planleegger og udfgrer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og der-
udover udfgrer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed
for vores konklusion.

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

Omfanget af handlinger, der udfgres 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 vaesentligt inkonsistent med arsregn-
skabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde
vaesentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udfgrte 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 vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aalborg, den 29. maj 2024

Redmark

Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr.29 44 27 89

Johnny Vedsted Jensen
statsautoriseret revisor
mne31488
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Selskabsoplysninger

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

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

René Ingemann Ejstrup, Direktgr
Michael Arvin, Direktgr

Revision Redmark
Godkendt Revisionspartnerselskab
Hasseris Bymidte 6
9000 Aalborg
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Ledelsesberetning

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

Udvikling i aktiviteter og pkonomiske forhold
Arets bruttofortjeneste udggr 3.644.982 mod 1.121.835 sidste ar. Det ordinaere resultat efter skat ud-

gor 4.970.211 mod 3.755.781 sidste ar.

Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

Note 2023 2022
Bruttofortjeneste 3.644.982 1.121.835
Vardiregulering af investeringsejendomme 3.906.653 4.302.184
Resultat fgr finansielle poster 7.551.635 5.424.019
Andre finansielle indtaegter 645 0
@vrige finansielle omkostninger -1.177.884 -608.838
Resultat for skat 6.374.396 4.815.181
Skat af arets resultat -1.404.185 -1.059.400
Arets resultat 4.970.211 3.755.781

Forslag til resultatdisponering:

Ekstraordinaert udbytte vedtaget i regnskabsaret 9.500.000 500.000
Overfgres til overfgrt resultat 0 3.255.781
Disponeret fra overfgrt resultat -4,529.789 0
Disponeret i alt 4.970.211 3.755.781
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Balance 31. december

Aktiver
Note 2023 2022
Anlzegsaktiver
1 Investeringsejendomme 60.000.000 55.000.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 60.000.000 55.000.000
Anlzegsaktiveri alt 60.000.000 55.000.000
Omsaetningsaktiver
2 Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 373.238 150.048
Andre tilgodehavender 140.045 163.285
Periodeafgraensningsposter 149.215 1.196
Tilgodehavender i alt 662.498 314.529
Likvide beholdninger 1.105.494 1.850.584
Omsaetningsaktiver i alt 1.767.992 2.165.113
Aktiver i alt 61.767.992 57.165.113
Black Box Business Building ApS - Arsrapport for 2023 7
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Balance 31. december

Passiver
Note 2023 2022
Egenkapital
Virksomhedskapital 2.000.000 2.000.000
Overfprt resultat 18.290.909 22.820.698
Egenkapital i alt 20.290.909 24.820.698
Hensatte forpligtelser
Hensaettelser til udskudt skat 8.001.602 6.597.417
Hensatte forpligtelser i alt 8.001.602 6.597.417
Geaeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 30.730.481 22.210.220
Deposita 924.007 1.386.857
3 Llangfristede geeldsforpligtelser i alt 31.654.488 23.597.077
3 Kortfristet del af langfristet geeld 1.147.858 916.447
Modtagne forudbetalinger fra kunder 53.628 48.234
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 488.090 600.929
Geeld til tilknyttede virksomheder 0 475.000
Anden gzld 131.417 109.311
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 1.820.993 2.149.921
Geaeldsforpligtelser i alt 33.475.481 25.746.998
Passiver i alt 61.767.992 57.165.113
Oplysninger om dagsveerdi
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Eventualposter
Black Box Business Building ApS - Arsrapport for 2023 8



nnnnnnnnnnn

Noter
2023 2022
1. Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2023 26.889.281 26.191.467
Tilgang i arets lgb 1.093.347 697.814
Kostpris 31. december 2023 27.982.628 26.889.281
Regulering til dagsvaerdi 1. januar 2023 28.110.719 23.808.534
Arets regulering til dagsvaerdi 3.906.653 4.302.185
Regulering til dagsveerdi 31. december 2023 32.017.372 28.110.719
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2023 60.000.000 55.000.000

Selskabets investeringsejendom bestar af 27 lejemal beliggende i Aalborg. Lejemalene omfatter
primaert kontorer, men omfatter ogsa industri og fitnesscenter. Ejendommens vaerdi er opgjort pa
baggrund af forventet drifsafkast pa t.kr. 4.086 og et afkastkrav pa 6,92%.

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

Maling til dagsveerdi foretages for hver enkelt ejiendom med udgangspunkt i ejendommens detal-
jerede 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 fastsaettelse af afkastkravet indgar parametre
sasom type, beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes Igbetid og lejernes bonitet
mv. Der er hgj genudlejningsgrad hvorfor der ikke er budgetteret med tomgang.

Vasentlige forudsaetninger for den opgjorte dagsveerdi er som fglger:
31/12 2023

Afkastkrav (%) 6,92%
Fglsomhedsanalyse

Dagsveaerdien af investeringsejendommene udggr 60.000 t.kr. pr. 31. december 2023. Den opgjor-
te dagsveerdi er et skgn foretaget af ledelsen pa basis af tilgeengelige oplysninger og aktuelle for-
ventninger til fremtiden. Fglsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved
en stigning i afkastprocenten pa 0,5 %-point pr. ejendom vil dagsveerdien falde med 4.883 t.kr. Et
fald i afkastprocenten pa 0,5 %-point pr. ejendom vil medfgre en stigning i dagsveerdien pa 3.709
t.kr.
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31/12 2023 31/12 2022
2. Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Af de samlede tilgodehavender forfalder fglgende
belgb til betaling mere end et ar efter regnskabsarets udlgb 225.000 0
3. Geldsforpligtelser
Kortfristet Langfristet
Geldialt del af lang- geeld Restgzeld
31/12 2023 fristet gaeld 31/12 2023 efter 5 ar
Geeld til
realkreditinstitutter 31.878.339 1.147.858 30.730.481 25.914.222
Deposita 924.007 0 924.007 0
32.802.346 1.147.858 31.654.488 25.914.222

4. Oplysninger om dagsveerdi

ejendomme
Dagsveerdi 31. december 2023 60.000.000
Arets urealiserede sndringer af dagsvaerdi indregnet i resultatopggrelsen 3.906.653

5. Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Investerings-

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 31.878 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2023 udggr 60.000 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebrev pa i alt 1.500 t.kr. til sikkerhed for bankgaeld. Ejerpante-
brevet giver pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2023
udggr 60.000 t.kr.

Til sikkerhed for geeld til pengeinstitut, O t.kr., er der givet pant i deponeringskonto, hvis
regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2023 udggr 750 t.kr.

Eventualposter

Eventualforpligtelser

Der er ingen eventualforpligtelser.
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Anvendt regnskabspraksis

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

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

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes veerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af @ndre-
de regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets vaerdi 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 fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-
stant effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af
eventuelle afdrag samt tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris
og nominelt belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens Igbetid.

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 eks-
terne omkostninger.

Lejeindtaegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede fellesomkostninger
og indregnes i resultatopggrelsen i den periode, som lejen vedrgrer.

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

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

Vardiregulering af investeringsejendomme

Vardiregulering af investeringsejendomme indeholder vardireguleringer af ejendomme til dagsveaerdi
samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtaegter 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 gald, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt til-
lzeg og godtggrelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

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

Balancen

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

Investeringsejendomme males efterfglgende ejendom for ejendom til en skgnnet dagsveerdi, der svarer
til det belgb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en uaf-
haengig keber. Dagsvaerdien opggres ved anvendelse af en afkastbaseret model som 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. Veaerdien regule-
res for forhold, som ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, stgrre renoveringsarbej-
der o.l. Den anvendte vaerdiansaettelsesmodel er uaendret 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 tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber,
indregnes i resultatopggrelsen under “omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlagsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset le-
vetid. Den veerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foraeldes, afspej-
les i investeringsejendommens Igbende maling til dagsveaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske af-
skrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten “Vardireguleringer af investeringsejen-
domme”.
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Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

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 veere
indtruffet en objektiv indikation p3, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er veer-
diforringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforrin-
get, foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrgren
de efterfglgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter..

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
acon-toskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig vaerdi 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 vaere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. &n-
dring i udskudt skat som fglge af sendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra
poster, der fgres direkte pa egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed.
Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Galdsforpligtelser

Geaeld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgaeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som |a-
nets underliggende kontantvaerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden fo-
retaget afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Gealdsforpligtelser vedrgrende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.
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Anvendt regnskabspraksis

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter gzeld til leverandgrer samt anden gaeld, males til amortiseret
kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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