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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2018 for Aalborg Ejendom ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2018.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Svenstrup, den 30. april 2019

Direktion:

Asger Enggaard

Bestyrelse:

Jorgen Enggaard Jens Enggaard Asger Enggaard
Formand
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Til kapitalejeren i Aalborg Ejendom ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Aalborg Ejendom ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2018, der omfatter resultatopgerelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet
udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er
uafhangige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s
Etiske regler) og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores @vrige
etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede
revisionsbevis er tilstrackkeligt 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
ledelsen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig 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 gare 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 udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, altid vil afdakke vaesentlig fejlinformation, nar sadan
findes. Fejlinformationer kan opsta som folge 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 regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er gaeldende 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 udfarer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstrackkeligt 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 sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller
tilsidesaettelse af intern kontrol.

o 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.
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DEN UAFH/NGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

) Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt
om de regnskabsmaessige skan og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er
rimelige.

o 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 gare opmaerksom pa oplysninger herom i arsregn-
skabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstrackkelige, 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 medfgre, at selskabet ikke
laengere kan fortsaette driften.

o 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 sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med ledelsen 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.

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

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller
vores viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i
henhold 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
fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aalborg, den 30. april 2019

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

John Damkier Mads Madsen
Statsautoriseret revisor Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne28629 MNE-nr. mne41302
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er besiddelse, udvikling, opferelse, udlejning og salg af fast
ejendom.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabet er i regnskabsaret fusioneret med de tidligere ejerselskaber Aalborg Real Estate ApS og A.E.
Akvavit ApS med tilbagevirkende kraft til den 1. januar 2018. Aalborg Ejendom ApS er det
fortsaettende selskab. Fusionen har isoleret set medfert, at selskabets egenkapital er nedbragt med
1,9 mio. kr. Sammenligningstallene er uandrede.

Selskabet har ultimo regnskabsaret modtaget skattefrit tilskud fra moderselskabet pa 25.000 tkr.

Da de forhold, som i gvrigt er ngdvendige for en bedemmelse af selskabets aktiver og passiver, den
finansielle stilling samt resultat af arets drift, fremgar af balancen og resultatopgarelsen samt noterne
henvises hertil.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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RESULTATOPGORELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOTAB.....ciiitiiiiiiiitiiieteieeitenieeeneenneeneeanaenns
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme................
Andre finansielle indtagter.....ccoovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnnn,
Andre finansielle omkostninger........cccovviiiiiiiiiiiiiiennn,
RESULTAT FOR SKAT.....eiiiiiiiiiiiiiiiiiieeieeeneeaeenns

Skat af Arets resUlEat....ee et eetie et eeeeaneenneanaens

ARETS RESULTAT ..couniiniiiniiieiieeieeieeieenieenneenneenneenns

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Foreslaet udbytte for regnskabsaret............c.coceveennenen..
Overfart resultat....ccceiiiiiiiiiiiiiiiiii i eeeaaas

Note 2018
kr.

-171.476
0

0
2 -752.485

-_

-923.961
3 187.156

-736.805

0
-736.805

-736.805

2017
tkr.

-151
34.383
30

-601
33.661
-7.410

26.251

25.000
1.251

26.251
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

Projektejendomme......ccvviiiiiiiiiiiiiiiiiii i,
Investeringsejendomme......covvveiiiiiiieierreinneeennnns
Materielle anlaegsaktiver..............ccooiiiiiiiiiiiinn,

ANLZEGSAKTIVER ....iiiiiiiiiiiiiiiiiieeieenieeaeennens
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender.........cciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinns
Tilgodehavende selskabsskat........cooeeeviiiineiinnnnnnns
Tilgodehavender..........c..coiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i
Likvide beholdninger.........c.cccoiiiiiiiiiiiiiiiiinnnnn,
OMSZETNINGSAKTIVER.....ccceiiiiiiiiiiniiiiieneanaenns

AKTIVER ...

PASSIVER

Anpartskapital.....oovveiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiei e
Overfart overskud........oovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiianenn,
Forslag til udbytte.....covviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieciieeeeeenns

EGENKAPITAL. ..coviiiiiiiii e eiiiiineeeees
Hensaettelse til udskudt skat......ccoevvvviviviiiiiiin...
HENSATTE FORPLIGTELSER.......cccoviiiiiiiiinnnnnnnnns

Geeld til realkreditinstitutter...........ccoeveiiiiiiiinnnne.
Langfristede geeldsforpligtelser.....................o..l.

Kortfristet del af langfristet gaeld............cccooieiiii.
Geeld til tilknyttede virksomheder............cccceuveee..
Anden gald.....oiiiiiii i e
Kortfristede geeldsforpligtelser............c.c..ccooeveen.
G/ELDSFORPLIGTELSER........cccvvitiiiiiiiiiiieneaennenns

PASSIVER ..ot

Eventualposter mv.
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Koncernregnskab

Medarbejderforhold

Note 2018

kr.
142.208.378
10.300.000

4 152.508.378
152.508.378
0

0

4.268.649
383.812
4.652.461
557.958
5.210.419

157.718.797

1.000.000
58.730.978

0

5 59.730.978
7.935.168
7.935.168

75.743.443
6 75.743.443

6 3.518.257

10.425.766
365.185
14.309.208
90.052.651
157.718.797
7
8
9
10

2017
tkr.

110.000
10.000
120.000
120.000
85

1.053
39

5

1.182
99
1.281

121.281

1.000
36.338
25.000

62.338

8.182

8.182

34.696
34.696

3.797
11.887
381
16.065
50.761

121.281
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NOTER
2018 2017
kr. tkr.
Andre finansielle indtaegter
Tilknyttede virksomheder........c.cooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieienes 0 30
0 30
Andre finansielle omkostninger
Tilknyttede virksomheder........c.cooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieienenes 138.568 281
Finansielle omkostninger i @vrigt.......ccovviiiiiiiiiiiiiiiiinnnnn.. 613.917 320
752.485 601
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst.................... -383.812 -5
Regulering af udskudt skat.......ccceviiiiiiiiiiiiiiiiiiineinnnennn. 196.656 7.415
-187.156 7.410
Materielle anlasgsaktiver
Projekt- Investerings-
ejendomme ejendomme
Kostpris 1. januar 2018.....cciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeiieaeenns 78.979.213 6.637.380
B 1K=V - A P 32.208.378 300.000
Kostpris 31. december 2018..........ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiieinnens 111.187.591 6.937.380
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2018.................... 31.020.787 3.362.620
Veerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2018........... 31.020.787 3.362.620
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2018..................... 142.208.378 10.300.000
Renter indregnet som en del af kostprisen...........ccoeevneeenn.. 1.500.000

Dagsveerdi for projektejendomme

Projektejendommene er beliggende i Aalborg og bestar af byggeretter inkl.
bevarelsesvaerdige bygninger. Dagsvaerdierne fastsaettes ud fra skennede kvadratmeterpriser
under hensyntagen til projektstadiet.

Dagsveerdi for investeringsejendomme

Investeringsejendommene er beliggende i Aalborg og bestar af kontorlejemal. Ejendommenes
dagsvaerdi vurderes ved hjalp af en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel, hvor vaerdien
opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes forventede driftsafkast og et individuelt
fastsat afkastkrav.

Det forventede driftsafkast for investeringsejendommene i et normalar er vurderet i niveauet
900 - 1.100 tkr. under hensyntagen til ejers andel af omkostninger, vedligeholdelse og ad-
ministration. Ved veaerdiansaettelsen er der anvendt et afkastkrav i intervallet 6,25 - 6,75 %,
under hensyntagen til ejendommenes beliggenhed, stand og ejendomstype.
Vardiansattelsen er korrigeret for tidsbegraensede omkostninger, indgaede rabatter,
tomgang og forhold i avrigt.

Folsomheden i dagsvaerdien pavirkes af udsving i renteniveau, markedsleje mv.

10

Note
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NOTER
Egenkapital
Overfort Forslag til
Anpartskapital overskud udbytte | alt
Egenkapital 1. januar 2018.........cc.eeneneene. 1.000.000 36.337.128 25.000.000 62.337.128
Tilgang/afgang af egenkapital ved fusion.... -1.869.345 -1.869.345
Betalt udbytte......covvvviviiiiiiiiiiiiinannn -25.000.000 -25.000.000
Koncerntilskud..........ccveiiiiiiiiiiniiiann, 25.000.000 25.000.000
Forslag til arets resultatdisponering........... -736.805 -736.805
Egenkapital 31. december 2018.............. 1.000.000 58.730.978 0 59.730.978
Langfristede gaeldsforpligtelser
31/12 2018 Afdrag Restgeld 31/12 2017 Kortfristet
geeld i alt naste ar efter 5 ar geldi alt del primo

Gald til realkreditinstitutter... 79.261.700 3.518.257 61.063.113 38.492.914 3.797.153

79.261.700 3.518.257 61.063.113 38.492.914 3.797.153

Eventualposter mv.

Haeftelse i sambeskatningen
Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de @vrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for A. Enggaard
Holding A/S, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitut, 79.262 tkr., er der givet pant i
projektejendomme og investeringsejendomme, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31.
december 2018 udger 152.508 tkr.

Koncernregnskab
Selskabet indgar i koncernregnskabet for A. Enggaard Holding A/S, Marathonvej 5, CVR-nr. 29
68 59 24.

Medarbejderforhold
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit:
1(2017: 1)

12

Note

10
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Aalborg Ejendom ApS for 2018 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregn-
skabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse
C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Sammenligningstal

Selskabet er i regnskabsaret fusioneret med de tidligere ejerselskaber Aalborg Real Estate ApS og A.E.
Akvavit ApS med tilbagevirkende kraft til den 1. januar 2018. Aalborg Ejendom ApS er det
fortsaettende selskab. Fusionen har isoleret set medfert, at selskabets egenkapital er nedbragt med
1,9 mio. kr.

Ved fusionen er book-value-metoden anvendt med tilbagevirkende kraft.

RESULTATOPGORELSEN

Generelt
Huslejeindtagter og omkostninger er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til
regnskabsarets udlab.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til ejendommenes drift samt administration.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, samt tillaeg og
godtggrelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med de
belab, der vedrarer regnskabsaret.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del,
der kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Investeringsejendomme - generelt
Investeringsejendomme er klassificeret som investeringsejendomme og projektejendomme og males til
dagsvaerdi i henhold til dagsvaerdihierarkiet.

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males til dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi.

Dagsveerdien fastleegges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig
vurderingsmand eller alternativt baseret pa en anerkendt vaerdiansaettelsesmetode, baseret pa en
afkastbaseret model.

Efterfalgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfgre fremtidige e@konomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige veerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopggrelsen.

Projektejendomme

Projektejendomme bestar af erhvervede arealer/ejendomme med henblik pa udbygning af omradet og
males til dagsvaerdi i henhold til dagsvaerdihierarkiet. Finansieringsomkostninger indregnes som en del
af kostprisen.

Vaerdiforringelse af anlaegsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa
vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er
lavere end den regnskabsmaessige veerdi.

Genindvindingsvaerdi er den hgjeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvaerdien opgeres
som nutidsvardien af de forventede nettopengestrgmme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen
og forventede nettopengestramme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imadegaelse af forventede tab.

Skyldig skat 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 samt for
betalte acontoskatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i
acontoskatteordningen. Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under
henholdsvis omsaetningsaktiver og geeld.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af
aktiver og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Zndring i udskudt skat
som folge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der feres
direkte pa egenkapitalen.

Geeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgarelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.



