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Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for K/S Aarhus Detail, Tranbjerg for regn-
skabsaret fra selskabets stiftelse 25. oktober - 31. december 2023.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
aret fra selskabets stiftelse 25. oktober - 31. december 2023.

Det er endvidere min opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redeggrelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 12. marts 2024
Direktion:

Martin Kibsgaard Jensen
direkter

Penneo dokumentnggle: 8PEUI-O70H1-6XAS0-NKPGF-SU6Q4-4EDT3



K/S Aarhus Detail, Tranbjerg
Arsrapport 2023

Den uafh&ngige revisors erkleering
Til kommanditisterne i K/S Aarhus Detail, Tranbjerg

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for K/S Aarhus Detail, Tranbjerg for regnskabs-
aret fra selskabets stiftelse 25. oktober - 31. december 2023, der omfatter resultatopgerelse, balan-
ce, egenkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes
efter drsregnskabsloven.

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 fra selskabets stiftelse 25. oktober - 31. december 2023 i
overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaerings-
standard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af ars-
regnskaber, der udarbejdes efter drsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er
narmere beskrevet i afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet". Det
er vores opfattelse, at det opndede bevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Uafhaengighed

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 gvrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse krav og IESBA Code.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et drsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser for npdvendig 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 fortsaet-
te driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde ars-
regnskabet pd 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 kraaver, at vi planlaegger og udfe-
rer handlinger med henblik pd at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og
derudover udfgrer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikker-
hed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primart bestar af forespgrgsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i selskabet, analytiske handlinger og de specifikt kreevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opndede bevis.

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 ledelsesbe-
retningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med ars-
regnskabet eller vores viden opndet ved den udvidede gennemgang eller pd anden made synes at
indeholde vasentlig fejlinformation.
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Den uafh&ngige revisors erkleering

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

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.

Aarhus, den 12. marts 2024
EY Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr.307002 28

Peter U. Faurschou
statsaut. revisor
mne34502
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Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn K/S Aarhus Detail, Tranbjerg
Adresse, postnr. by Marselis Tvaervej 4, 8000 Aarhus C
CVR-nr. 44399199

Stiftet 25. oktober 2023
Hjemstedskommune Aarhus

Regnskabsar 25. oktober - 31. december 2023
Direktion Martin Kibsgaard Jensen, Direktgr
Revision EY Godkendt Revisionspartnerselskab

Veerkmestergade 25, Postboks 330, 8100 Aarhus C

Beretning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er at investere i ejendommen matr.nr. 571 Ingerslev by, Tiset, beliggende
Ingerslevtoften 2, 8310 Tranbjerg J.

Udvikling i aktiviteter og gskonomiske forhold

Selskabets investeringsejendom er indregnet til dagsveerdi. Dette har medfert en vaerdisendring pa
t.kr. 1.

Laneomkostninger - som blev betalt i forbindelse med lIdneudbetalingen - amortiseres
regnskabsmaessigt i takt med at I1&nene afdrages. Arets amortisering pa I8neomkostninger er pa t.kr. O
og er i arsrapporten en del af selskabets finansielle omkostninger.

Renses resultatopggrelsen for dagsveerdiregulering pa investeringsejendomme og amortisering af
laneomkostninger, har selskabet opnaet et resultat pa t.kr. -487, hvilket ledelsen anser som varende
pa niveau med ledelsens forventninger.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.
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Resultatopggrelse

Note

kr.

Bruttotab
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Resultat fgr finansielle poster
Finansielle omkostninger

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfert resultat

K/S Aarhus Detail, Tranbjerg
Arsrapport 2023

2023
2 mdr.

-484.787
720

-484.067
-1.500

-485.567

-485.567
-485.567
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Balance

Note

NN =

kr.

AKTIVER

Anlagsaktiver
Materielle anleegsaktiver
Investeringsejendomme

Anlaegsaktiver i alt

Omsetningsaktiver
Tilgodehavender
Andre tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omsetningsaktiver i alt
AKTIVER | ALT

PASSIVER

Egenkapital
Kommanditselskabskapital
Overfert resultat

Egenkapital i alt

Galdsforpligtelser
Langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Geeld til komplementarselskabet

Galdsforpligtelser i alt
PASSIVER | ALT

Anvendt regnskabspraksis
Personaleomkostninger

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Pantsetninger og sikkerhedsstillelser

K/S Aarhus Detail, Tranbjerg
Arsrapport 2023

2023

24.245.000

24.245.000

24.245.000

15.000
15.000

1.996.935

2.011.935

26.256.935

11.160.000
-485.567

10.674.433

13.379.968

13.379.968

338.607
1.823.097
40.830

2.202.534

15.582.502

26.256.935
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Egenkapitalopggrelse

Arsrapport 2023

Kommandit-
Kr. selskabskapital Overfgrt resultat | alt
Kontant indbetaling i forbindelse med stiftelse 11.160.000 0 11.160.000
Overfgrt via resultatdisponering 0 -485.567 -485.567
Egenkapital 31. december 2023 11.160.000 -485.567 10.674.433
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Arsregnskab 25. oktober - 31. december 2023

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for K/S Aarhus Detail, Tranbjerg for 2023 er aflagt i overensstemmelse med arsregn-
skabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Arsregnskabet, som dakker selskabets fgrste regnskabsar, er udarbejdet efter fglgende
regnskabspraksis:

Praesentationsvaluta

Arsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Resultatopggrelsen

Nettoomsatning
Virksomheden har valgt IAS 18 som fortolkningsbidrag for indregning af omsatning.

Indteegter ved levering af tjenesteydelser indregnes som omsatning i takt med leveringen af ydelser-
ne, hvorved nettoomsaetningen svarer til salgsvaerdien af drets udferte tjenesteydelser (produktions-
metoden).

Nettoomsaetning males til dagsvaerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkraevet pa
vegne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsatningen.

Bruttotab

| resultatopgerelsen er nettoomsaetning og eksterne omkostninger med henvisning til arsregnskabslo-
vens & 32 sammendraget til én regnskabspost benaevnt bruttotab.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrgrende virksomhedens primaere aktivitet,
der er afholdt i rets lgb, herunder omkostninger til administration m.v.

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteomkostninger samt tilla&eg og godtggrelse under acontoskatteordnin-
gen m.v.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris. Efterfglgende males investerings-
ejendomme til dagsvaerdi, og arets vardiregulering indregnes i resultatopgerelsen under posten dags-
veerdiregulering af investeringsejendomme. Dagsvardien opggres pa baggrund af de forventede frem-
tidige pengestrgmme for investeringsejendomme.
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Arsregnskab 25. oktober - 31. december 2023

Noter
Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Veardiforringelse af anlagsaktiver

Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa verdifor-
ringelse.

Foreligger der indikationer pa vardiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsveardien, hvis denne er lavere
end den regnskabsmeaessige vaerdi.

Som genindvindingsvardi anvendes den hgjeste veerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalverdi-
en opggres som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestrgmme fra anvendelsen af aktivet eller
aktivgruppen og forventede nettopengestremme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt
brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefgres, nar begrundelsen for nedskrivningen ikke l&ngere
bestar.

Tilgodehavender

Virksomheden har valgt IAS 39 som fortolkningsbidrag for nedskrivninger af finansielle tilgodehaven-
der.

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der 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 vaerdiforringet. Hvis der
foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er veerdiforringet, foretages ned-
skrivning pa individuelt niveau.

Nedskrivninger opggres som forskellen mellem den regnskabsmaessige vaerdi af tilgodehavender og
nutidsveerdien af de forventede pengestreamme, herunder realisationsvardi af eventuelle modtagne
sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehaven-
de.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede veerdipapirer, som uden hindring kan omsaettes
tillikvide beholdninger, og hvorpa der kun er ubetydelige risici for vaerdisendringer.

Galdsforpligtelser
Virksomheden har valgt IAS 39 som fortolkningsbidrag til indregning og maling af gaeldsforpligtelser.

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amor-
tiseret kostpris, svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente, sa for-
skellen mellem provenuet og den nominelle vardi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden. |
finansielle forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse pa finansielle lea-
singkontrakter.

@vrige galdsforpligtelser males til nettorealisationsvaerdien.
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Arsregnskab 25. oktober - 31. december 2023

Noter
Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Dagsveerdi

Dagsveaerdiansattelsen tager udgangspunkt i det primaere marked. Hvis et primart marked ikke eksi-
sterer, tages udgangspunkt i det mest fordelagtige marked, som er det marked, som maksimerer pri-
sen pa aktivet eller forpligtelsen fratrukket transaktions- og/eller transportomkostninger.

Alle aktiver og forpligtelser, som males til dagsvaerdi, eller hvor dagsvardien oplyses, er kategoriseret
efter dagsvaerdihierarkiet, som er beskrevet nedenfor:

Niveau 1: Veerdi opgjort ud fra dagsvardien pa tilsvarende aktiver/forpligtelser pa et velfungerende
marked.

Niveau 2: Veerdi opgjort ud fra anerkendte vaerdiansaettelsesmetoder pa baggrund af observerbare
markedsinformationer.

Niveau 3: Veerdi opgjort ud fra anerkendte vardiansattelsesmetoder og rimelige skon foretages pa
baggrund af ikke-observerbare markedsinformationer.

Hvis det ikke er muligt at opgere en palidelig dagsvaerdi efter ovenstdende niveauer, males aktivet
eller forpligtelsen til kostprisen.

Personaleomkostninger
Virksomheden har ingen ansatte.

Materielle anlaegsaktiver

Investerings-

kr. ejendomme
Kostpris 25. oktober 2023 0
Tilgange 24.244.280
Kostpris 31. december 2023 24.244.280
Opskrivninger 25. oktober 2023 0
Arets vaerdirequleringer 720
Opskrivninger 31. december 2023 720
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2023 24.245.000
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Arsregnskab 25. oktober - 31. december 2023

Noter

Investeringsejendomme

Virksomheden foretager investering i udlejningsejendomme. Investeringsejendomme indregnes til
dagsvaerdi med vaerdiregulering over resultatopggrelsen, jf. reglerne i arsregnskabslovens § 38.
Opggrelse af dagsveerdi

Dagsveerdien af investeringsejendommen er opgjort for ejendommen med udgangspunkt i
ejendommens budget for det kommende ar, korrigeret for udsving, der har karakter af enkeltstdende
begivenheder. Dette korrigerede budget udtrykker et 'normaliseret' driftsresultat og anvendes
sammen med et relevant afkastkrav til at beregne dagsveerdien efter en afkastbaseret model.

Centrale forudsatninger for den opgjorte dagsveerdi

Selskabets investeringsejendom er en erhvervsejendom beliggende i Tranbjerg ved Aarhus. De
vaesentligste forudsaetninger for dagsveerdien er oplyst nedenfor:

kr. 2023
Dagsveerdi af investeringsejendom 24.245.000
Verdiregulering, resultatopggrelse 720
Dagsveerdihierarki 3
Afkastkrav i % 5,96%
Stigning i markedsleje 0%
Forventet tomgangsleje i % af lejeindtaegterne 0%
Udvendige vedligeholdelsesomkostninger pr. m2 20
Falsomhedsanalyse

Dagsveerdien af investeringsejendommen udger 24.245 t.kr. pr. 31/12 2023. Den opgjorte dagsveerdi
er et skgn foretaget af ledelsen pa basis af tilgangelige oplysninger og aktuelle forventninger til
fremtiden. Fglsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved en stigning i
afkastprocenten pd 0,5 %-point vil dagsvardien falde med -1.875 t.kr. Et fald i afkastprocenten pa 0,5
%-point vil medfgre en stigning i dagsvaerdien pa 2.215 t.kr.

Langfristede gaeldsforpligtelser

Geeld i alt Kortfristet Langfristet Restgeeld
kr. 31/12 2023 andel andel efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 13.718.575 338.607 13.379.968 11.900.976

13.718.575 338.607 13.379.968 11.900.976

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre gkonomiske forpligtelser

Kommanditselskabet har indgdet en selskabsadministrationsaftale med Blue Capital A/S. Denne kan
opsiges med 6 maneders varsel, dog tidligst ved udgangen af 2028. Restlgbetiden udger 5 ar.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for virksomhedens gald over for realkreditinstitutter pd 13.719 t.kr. er stillet pant i
virksomhedens materielle anleegsaktiver, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2023 udggr
24.245 t.kr.

Selskabets bankforbindelse har endvidere transport i huslejeindtaegter samt i eventuelle udbetalinger
fra bygningsforsikring.
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