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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2023 for Carsten Enggaard ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at koncernregnskabet og arsregnskabet giver et retvisende billede af koncernens
og selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af kon-

cernens og selskabets aktiviteter og pengestreamme for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023.
Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aalborg, den 19. juni 2024

Direktion:

Carsten Enggaard
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Til kapitalejeren i Carsten Enggaard ApS

Konklusion

Vi har revideret koncernregnskabet og arsregnskabet for Carsten Enggaard ApS for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2023, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopggrelse, noter og
anvendt regnskabspraksis for savel koncernen som selskabet samt pengestremsopggrelse for koncer-
nen. Koncernregnskabet og arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at koncernregnskabet og arsregnskabet giver et retvisende billede af koncer-
nens og selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af
koncernens og selskabets aktiviteter og koncernens pengestrgmme for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2023 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 geeldende i Danmark. Vores ansvar ifalge disse standarder og krav er narmere
beskrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af koncernregnskabet og ars-
regnskabet”. Vi er uafhangige af koncernen 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 @vrige 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 koncernregnskabet og arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et koncernregnskab og et arsregnskab, der giver et
retvisende billede i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for
den interne kontrol, som ledelsen anser ngdvendig for at udarbejde et koncernregnskab og et arsregn-
skab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af koncernregnskabet og arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere koncer-
nens og selskabets evne til at fortsaette driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor
dette er relevant; samt at udarbejde koncernregnskabet og arsregnskabet pa grundlag af
regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere koncernen
eller selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af koncernregnskabet og arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om koncernregnskabet og 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 galdende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation,
nar sadan findes. Fejlinformationer 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 regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af koncernregnskabet og ars-
regnskabet.

Som led i en revision, der udferes 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:

e Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i koncernregnskabet og arsregn-
skabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger
som reaktion pa disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt 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.
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e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af koncernens og selskabets interne kontrol.

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

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af koncernregnskabet og arsregnskabet pa grundlag af
regnskabsprincippet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede
revisionsbevis er vasentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe
betydelig tvivl om koncernens og 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 koncernregnskabet og arsregnskabet 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
medfare, at koncernen og selskabet ikke langere kan fortsaette driften.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af koncernregnskabet og ars-
regnskabet, herunder noteoplysningerne, samt om koncernregnskabet og arsregnskabet afspejler
de underliggende transaktioner og begivenheder pa en sadan made, at der gives et retvisende
billede heraf.

e Opnar vi tilstraekkeligt og egnet revisionsbevis for de finansielle oplysninger for virksomhederne
eller forretningsaktiviteterne i koncernen til brug for at udtrykke en konklusion om
koncernregnskabet. Vi er ansvarlige for at lede, fare tilsyn med og udfare koncernrevisionen. Vi er
eneansvarlige for vores revisionskonklusion.

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

| tilknytning til vores revision af koncernregnskabet og arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledel-
sesberetningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med
koncernregnskabet og 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 koncernregnskabet og arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aalborg, den 19. juni 2024

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Torben Gyde Jensen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne26714
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HOVED- OG NGGLETAL FOR KONCERNEN

2023
tkr.

Resultatopgerelse
Bruttoresultat........cccoooevviiiiiiiiiniiiin 72.440
Resultat af primaer drift.......................... 109.125
Finansielle poster, netto............c.c..c...... -24.893
Arets resultat...........cocovvevveeeeiiieineen, 88.578
Balance
Balancesum.........cccooeviiiiiiiiiiiiiin 2.354.451
Egenkapital.........ccooeeviiiiiiiiiiiie 1.172.012
Pengestreamme
Investeringer i materielle anlaegsaktiver.. -89.975
Nogletal
Afkast af investeret kapital..................... 6,9
Soliditetsgrad...........cooeiviieiiiiiiiiiieci, 49,8
Egenkapitalforrentning........................... 7,8

8

2022 2021 2020 2019

tkr. tkr. tkr. (8 mdr.)

tkr.

22.189 19.567 19.929 -61
22.172 35.041 33.089 -61
5.281 2.717 3.039 483
106.338 224.556 121.704 35.374
1.886.975 1.277.278 1.016.480 381.272
1.105.032 996.710 770.784 381.174
-2.088 -84.333 -5.029 0
2,6 10,2 10,9 0,0

58,6 78,0 75,8 100,0

10,1 25,4 21,1 9,3

| regnskabsaret 2022 er Carsten Enggaard ApS blevet koncernforbundet med Seren Enggaard Holding

ApS og underliggende dattervirksomheder,
koncernens nggletal fra tidligere regnskabsar.

Hoved- og nagletalsoversigten for 2019 kan ikke

hvilket har betydning for sammenligneligheden af

sammenholdes med de gvrige regnskabsar, da

regnskabsaret 2019 er selskabets forste regnskabsar pa 8 maneder, mens de gvrige regnskabsar dackker

12 maneder.

Der er ikke foretaget tilpasning af sammenligningstal forud for indtraeden af koncernregnskabspligt.
Sammenligningstallene for regnskabsaret 2019 er saledes for moderselskabet alene.

De i hoved- og nggletalsoversigten anfarte nggletal er beregnet saledes:

Investeret kapital:

Afkast af investeret kapital:

Soliditetsgrad:

Egenkapitalforrentning:

NWC + immaterielle anlaegsaktiver (ekskl.
goodwill) + materielle anlagsaktiver - andre
hensatte forpligtelser - gvrige langfristede
driftsmaessige forpligtelser

Driftsresultat justeret for goodwillafskr. x 100

Gennemsnitlig investeret kapital

Egenkapital (ekskl. minoritetsinteresser) x 100

Samlede aktiver, ultimo

Resultat efter skat x 100

Gennemsnitlig egenkapital
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Koncernens vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme, gennemfgrelse af
byggeprojekter samt investering i kapitalandele i associerede virksomheder.

Koncernen har i regnskabsaret afhaendet datterselskabet Faborgvej 17, Aalborg A/S.
Moderselskabets vaesentligste aktivitet er at eje kapitalandele i dattervirksomheder.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Koncernens resultat for regnskabsaret udger 88,6 mio. kr. (2022: 106,3 mio. kr.) og egenkapitalen
1.172,0 mio. kr. (2022: 1.105,0 mio. kr.).

Koncernens soliditet er 49,8%.

Koncernen har i regnskabsaret fortsat opfarelsen af boligprojekter igangsat i 2022. Opfarelsen forlagber
som planlagt og forventes fortsat faerdigopfart i 2024-25.

Koncernens portefalje af investeringsejendomme udger 1.173,5 mio. kr. inkl. arets vaerdiregulering pa
44,7 mio. kr. Arets tilgang udger 89,9 mio. kr. og arets afgang 77,1 mio. kr. inkl. overfarsel til grunde
og byggeprojekter med 28,6 mio. kr.

Portefaljen af investeringsejendomme er vardiansat ved anvendelse af Discounted Cash Flow-model ud
fra kapitalisering af pengestremme, forventningerne til en gennemsnit inflation samt afkastkrav pa:

4,25 % - 4,50 % for nyopfarte boligejendomme beliggende i Aalborg (2022: 4,25 %)
5,85 % - 7,25 % for industri- og logistikejendomme (2022: 5,60 % - 7,25 %)

6,00 % - 6,75 % for kontorejendomme (2022: 5,75 % - 6,00 %)

6,50 % for ejendomme til uddannelsesformal (2022: 6,25 %)

Koncernledelsen anser aktivitetsniveau og gkonomisk udvikling for koncernen for tilfredsstillende.

Arets resultat sammenholdt med forventet udvikling
Koncernens resultat ligger i den @vre ende af det forventede, som var et forventet resultat indenfor et
interval pa 65 - 90 mio. kr.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
koncernens og selskabets finansielle stilling.

Miljeforhold

Koncernen har til hensigt at udfgre sine aktiviteter miljg- og klimamaessigt forsvarligt og i
overensstemmelse med gaeldende lovgivning.

Det er koncernens a@nske at minimere selskabets miljg- og klimamaessige pavirkning.

For driften af ejendomme vedragrer det affaldssortering og reduktion af energiforbrug.

Ved opfarelse af byggerier entreres med samarbejdspartnere, der tilgodeser koncernens fokus pa milja-
og klimamaessige hensyn. Herunder affaldssortering og reduktion af energiforbrug under byggeri.

Koncernens ggede fokus pa baeredygtighed afspejles blandt andet ved miljemaessig certificering af
selskabets byggerier.

Der er ingen verserende miljgsager.

Forventninger til fremtiden

P& baggrund af forventninger om en fortsat afmatning pa ejendomsmarkedet, herunder et begraenset
omfang af realisationer samt som falge af det forventede udgiftsniveau for finansiering af nybyggeri
forventes resultatet for 2024 at vaere indenfor intervallet 40 - 70 mio. kr.
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Forventninger til fremtiden (fortsat)

Note

BRUTTOFORTJENESTE...............

Personaleomkostninger.............. 1

Dagsvaerdiregulering af
investeringsejendomme..............

DRIFTSRESULTAT.................ee.

Indtaegter af kapitalandele i
dattervirksomheder, associere-
de virksomheder og kapitalin-
LEreSSEr et riereeiereeeneeanennennns

>
=
o
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D
=
=
o
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o
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Skat af arets resultat................. 4

ARETS RESULTAT........cevvnennnnnn. 5

10

Koncernen Moderselskabet
2023 2022 2023 2022
tkr. tkr. tkr. tkr.
72.440 22.189 -176 -123
-7.452 -514 0 0
-190 -115 -7 -8
-418 0 0 0
44,745 612 0 0
109.125 22.172 -183 -131
25.272 84.914 74.589 100.197
3.844 8.605 21.847 8.557
-28.737 -3.324 -1.601 -553
109.504 112.367 94.652 108.070
-20.926 -6.029 -4.420 -1.732
88.578 106.338 90.232 106.338
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BALANCE 31. DECEMBER

Koncernen Moderselskabet

AKTIVER Note 2023 2022 2023 2022

tkr. tkr. tkr. tkr.
GOoOdWill..eeeeiiiiiiniiiiiiiinninnennn. 704 782 0 0
Immaterielle anlaegsaktiver........ 6 704 782 0 0
Andre anlaeg, driftsmateriel og
inventar.....ccooeeeviiiiiiiiiiiniinen.. 221 700 17 23
Investeringsejendomme.............. 1.173.544 1.115.963 0 0
Materielle anlaegsaktiver........... 7 1.173.765 1.116.663 17 23
Kapitalandele i dattervirk-
somheder.......cooeviiiiiiiiiiinnann, 0 0 498.051 438.183
Kapitalandele i kapitalinteresser... 328.708 308.667 197.880 185.757
Tilgodehavender hos tilknyttede
virksomheder........c.cccevivinenn..n. 0 0 367.622 382.210
Tilgodehavende hos associerede
virksomheder........c.cccvvvivinennn.n. 0 0 0 0
Tilgodehavende hos kapital-
INLEresSer..iveiieiieiiiiieiieinninnennn. 27.947 27.947 27.947 27.947
Finansielle anlaegsaktiver-.......... 8 356.655 336.614 1.091.500 1.034.097
ANLAGSAKTIVER........ccccvvvenenn. 1.531.124  1.454.059 1.091.517 1.034.120
Ravarer og hjalpematerialer....... 1 0 0 0
Grunde, byggeprojekter og
handelsejendomme................... 781.556 367.774 0 0
Varebeholdninger.................... 781.557 367.774 0 0
Tilgodehavender fra salg og
tjenesteydelser.......ccccevvvvennnnne. 578 154 0 0
Tilgodehavende hos tilknyttede
virksomheder...........cooeeiiiiinii. 0 0 134.677 127.141
Tilgodehavende hos associerede
virksomheder...........cooeeiiiiinan, 1.367 1.671 0 0
Udskudt skatteaktiv................... 9 0 0 2 2
Andre tilgodehavender............... 17.942 11.467 2.421 2.267
Tilgodehavende selskabsskat....... 10.573 0 0 2
Tilgodehavende
sambeskatningsbidrag................ 0 2.682 0 287
Periodeafgraensningsposter.......... 10 6.375 1.411 0 0
Tilgodehavender..................... 11 36.835 17.385 137.100 129.699
Andre vaerdipapirer og
kapitalandele........ccccovvvennennn 12 471 365 0 0
Veaerdipapirer og kapitalandele.... 471 365 0 0
Likvide beholdninger................ 4.464 47.392 77 20
OMSZATNINGSAKTIVER............... 823.327 432.916 137.177 129.719

AKTIVER.......coooiiii 2.354.451 1.886.975 1.228.694 1.163.839
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BALANCE 31. DECEMBER

PASSIVER

Anpartskapital........cccocevieiinnn..
Reserve for nettoopskrivning efter
indre vaerdis metode.................
Dagsvaerdireserve for regnskabs-
Maessig STKMNG...oovveiiiiniiiinnnnns
Overfort resultat......................
Foreslaet udbytte for
regnskabsaret..........coeveevvenennnnns

EGENKAPITAL ......evvvviiinnnnnn...
Hensaettelser til udskudt skat.......
HENSATTE FORPLIGTELSER........

Galdsbreve...oovvviiiiiiiiiiiiiinnn..
Geeld til realkreditinstitutter.......
Afledte finansielle instrumenter....

Langfristede gaeldsforpligtelser...

Geeld til realkreditinstitutter.......
Geeld til pengeinstitutter............
Geaeldsbreve.....ccovvvvviiiiiiiinna,
Leverandgrer af varer og
tjenesteydelser........cccovvvvinnnnnn.
Geeld til tilknyttede virksomheder.
Geeld til selskabsdeltagere og
ledelse. i
Selskabsskat......ccooveviiiiiinnnnnn.
Afledte finansielle instrumenter....
Andengaeld....cccoevviiniiiiiin...
Periodeafgraensningsposter..........
Kortfristede geeldsforpligtelser...

GALDSFORPLIGTELSER.............

PASSIVER.........ccoiiiiiiin.

Eventualposter mv.

Pantsatninger og
sikkerhedsstillelser

Neertstaende parter

12

Koncernen Moderselskabet

Note 2023 2022 2023 2022

tkr. tkr. tkr. tkr.

41 41 41 41

0 0 297.824 225.833

5.908 5.926 0 0

1.165.063 1.099.065 874.801 879.158

1.000 0 1.000 0

1.172.012 1.105.032 1.173.666 1.105.032

13 135.824 124.324 0 0

135.824 124.324 0 0

83.072 120.397 27.900 42.063

622.844 321.095 0 0

14 946 992 0 0

25.667 22.637 0 0

1.824 1.046 0 0

15 734.353 466.167 27.900 42.063

26.467 20.361 0 0

139.135 1.874 0 0

14.163 14.163 14.163 14.163

66.704 77.712 14 14

0 0 8.701 236

159 22 159 22

0 2.097 3.949 2.097

14 311 242 0 0

59.352 64.338 142 212

16 5.971 10.643 0 0

312.262 191.452 27.128 16.744

1.046.615 657.619 55.028 58.807

2.354.451 1.886.975 1.228.694 1.163.839
17
18
19
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EGENKAPITALOPG@ORELSE
Koncernen

Dagsveerdi-

reserve for Foreslaet

regnskabs- Overfert  udbytte for
tkr. Anpartskapital maessig sikring resultat regnskabsaret | alt
Egenkapital 1. januar 2023.................. 41 5.926 1.099.065 0 1.105.032
Forslag til resultatdisponering, jf. note 5. 67.578 21.000 88.578
Transaktioner med ejere
Ekstraordinaert udbytte...................... -20.000 -20.000
Overforsler
Valutakursregulering, udenlandske
kapitalandele.........ccevvviiiiiiiiiinnnnnns -1.580 -1.580
Bevaeg. dagsvaerdireserver
Arets vaerdiregulering.........ccceeuenene.n. -23 -23
Skat af egenkapitalbevaegelser............ 5 5
Egenkapital 31. december 2023.......... 41 5.908 1.165.063 1.000 1.172.012

Moderselskabet
Reserve for
nettoopskriv-
ning efter Foreslaet
indre vaerdis Overfert  udbytte for

tkr. Anpartskapital metode resultat regnskabsaret l alt
Egenkapital 1. januar 2023.................. 41 225.833 879.158 0 1.105.032
Forslag til resultatdisponering, jf. note 5. 74.589 -5.357 21.000 90.232
Transaktioner med ejere
Ekstraordinaert udbytte...................... -20.000 -20.000
Andre lovpligtige bindinger
Andre reg. af indre vaerdi.................... -1.598 -1.598
Overforsler
Modt./dekl. udbytte...........coeiiiennn.t. -1.000 1.000 0
Egenkapital 31. december 2023.......... 41 297.824 874.801 1.000 1.173.666
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PENGESTROMSOPGORELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

Koncernen

2023 2022

tkr. tkr.

Arets FESUILAL. . .uiveieiee et e e e e, 88.578 106.338
Arets afskrivninger tilbagef@rt. ... ......vvuiuviniiiiniiiiiiieeeee e, 190 115
Tilbagefarsel af realisationsavanCer........ccvveveiiiiieiieiieireneeeeeneeeennnenn, 273 0
DagsVardiregUIEIINGEr . ..ot iii ittt et ettt eeeieeeeeeeeaanaes -44.745 -612
Resultat af kapitalinteresser....ovuvieeeiiiiiiiiiiiiiiiiiiriiiieeieeneeeennee, -25.272 -84.914
Kursreguleringer og egenkapitalbevaegelser........c.ooviiiiiiiiiiiiiiiininn., -106 0
Skat af arets resultat tilbagefBrt........cv.vviriiiieieiiieieiieiieieeeeeeeeaenen, 20.926 6.029
DV FEGULEIING T .. ettt ittt ettt ettt eeeiaeeeetaeeeeeeeeanaeeanneaen, -105 0
Betalt selskabsskat.......ooeeieiiiiiiiiiiiiiii i, -11.209 -3.952
Zndring i varebeholdninger......cooiiiiiiiiiiiiii i e, -413.783 0
/Zndring i tilgodehavender (ekskl. skat).......cceviiuiiiiiiiiiiiiniieinnnnnn, -11.559 27.815
/Zndring i kortfristet geeld (ekskl. skat, skyldige afdrag og kassekredit).... -20.529 -127.482
/Zndringer vedrgrende virksomhedssammenslutning med Sgren Enggaard
(0] e | = .Y o 3 S PP 0 0
PENGESTROMME FRA DRIFTSAKTIVITET ....eiuiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeneenaennn, -417.341 -76.663
Nettoaktiver tilgdet koncernen i forbindelse med koncernetablering med 0 -27.119
Sgren Enggaard Holding APS.....coeeiiiiiiiiiiiiiiiieiinineeeeneeeennneeann
Kab og opfarelse af materielle anlaegsaktiver.........ccvvviiiiiiiiiiniinnnns, -89.975 -2.088
Salg af materielle anlaegsaktiver......ooveiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiieeeeeeeann, 48.650 0
Kab af finansielle anlaegsaktiver.....ooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e -2.500 -782
Salg af finansielle anlaegsaktiver......ooveeiiiiiiiiiiiniiiiniiieinereneeenn, 3.250 0
/Zndring deposita og periodeafgraansningsposter........cccvvvvviiiiieinnnnnns, 3.808 928
Andre pengestremme vedrgrende investeringsaktiviteter..................... 20.489 0
PENGESTROMME FRA INVESTERINGSAKTIVITET......cccocvvieiiiiieinnennnnen. -16.278 -29.061
Modtaget UdbYtte. .. .veiie i e e e e e e e naeeae 2.900 90.000
Nettoafdrag, gaeldsbreve.......oouviiiiiiiiiii e -37.325 635
Afdrag pa realkreditlan.......o.veeiiiiiiiiee e, -54.599 -12.357
Lanoptagelse og gaeldsbreve, virksomhedssammenslutning................... 362.454 27.900
ZENdring 1 driftskredit...ooeeieriiiiiii e r e 137.261 -7
Betalt udbytte i regnSKabSAret ... ...vuiriniiiiieeririniniieieeeeeerenenenenens, -20.000 -1.000
Likviditet tilfart koncernen i forbindelse med koncernetablering med
Seren Enggaard Holding APS.....ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiii it e e e e, 0 47.126
PENGESTROMME FRA FINANSIERINGSAKTIVITET.....cccovviviiiiiiiiniiene, 390.691 152.297
ZENDRING I LIKVIDER. ......tiitiitiitiitiiteeeeeeeeeeeaeeieeneeneeneenaenen, -42.928 46.573
LiKVIdEr 1. JaNUAT . e ettt e i et et eeineeeeiaeeaanaeeannens 47.392 819
LIKVIDER 31. DECEMBER..........ccutiitiiiiiiiiiiii i et reeeeeeaneanaen, 4.464 47.392
Likvider 31. december specificeres saledes:
Likvide beholdninger.....ccvuiiiiiiiiiiiiiiiiii e e e e eaae 4.464 47.392
LIKVIDER ... ititiitiitiitietie et eeeeete e eeeeeeeneeneeneenaeneeneeneeneennn, 4.464 47.392
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NOTER

Koncernen Moderselskabet
2023 2022 2023 2022
tkr. tkr. tkr. tkr.

Personaleomkostninger
Antal heltidsbeskaeftigede personer 9 1 1 1
i gennemsnit:
Lon 08 8ager....cvvvvvveineerenneennnnnnn 6.581 436 0 0
Pensioner.......coeviiiiiiiiiiiinia... 791 72 0 0
Andre omkostninger til social sikring 80 6 0 0

7.452 514 0 0

Oplysninger om ledelsesvederlag er udeladt i henhold til

arsregnskabsloven § 98 b, stk. 3 nr. 2.

undtagelsesbestemmelsen i

Koncernen Moderselskabet
2023 2022 2023 2022
tkr. tkr. tkr. tkr.
Indtaegter af kapitalandele i dat-
tervirksomheder, associerede
virksomheder og kapitalinteresser
Indtaegter af kapitalandele i datter-
virksomheder.......c..cceeveviieiinann... 0 0 60.885 15.280
Indtaegter af kapitalinteresser........ 25.272 84.914 13.704 84.917
25.272 84.914 74.589 100.197
Andre finansielle indtaegter
Renteindtaegter fra tilknyttede
virksomheder..........ccovveviieiinann... 0 2.246 20.616 2.265
Finansielle indtaegter i gvrigt......... 3.844 6.359 1.231 6.292
3.844 8.605 21.847 8.557
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst................ 1.309 4.744 4.420 1.734
Regulering skat vedrerende tidligere
| PPN 1 -3 0 -3
Regulering af udskudt skat............ 19.611 1.288 0 1
Skat af egenkapitalbevaegelser....... 5 0 0 0
20.926 6.029 4.420 1.732
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NOTER

Koncernen Moderselskabet
2023 2022 2023 2022
tkr. tkr. tkr. tkr.

Forslag til resultatdisponering
Foreslaet udbytte for regnskabsaret. 1.000 0 1.000 0
Ekstraordinaert udbytte................ 20.000 0 20.000 0
Henlaeggelser til reserve for
nettoopskrivning efter indre vaerdis
MEtode. . ovvneriiiiieiiieneeneeneennnns 0 84.915 74.589 100.197
Overfert resultat........ccceeeeenenn... 67.578 21.423 -5.357 6.141

88.578 106.338

90.232 106.338

Efter regnskabsarets udlgb er der foretaget udlodning af ekstraordinaert udbytte pa 1.000 tkr.

Immaterielle anlaegsaktiver

Koncernen
thr. Goodwill
Kostpris 1. Januar 2023......ciietiiiittieiterenneeeeneeeaneeeesnneresnsesenasesonnssnnnes 782
Kostpris 31. december 2023........ccciiitiiitiiitiiitieiteenteeneeeneeeneeeneeaneeaneens 782
Arets afsKIVIINGEr «.u.vnieiieii ittt e e eae e 78
Afskrivninger 31. december 2023........cciiiiiiiiiiiiiiiiiii e 78
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2023..........ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieanaen. 704
Materielle anlaegsaktiver

Koncernen
Andre anlag,

driftsmateriel og Investerings-
tkr. inventar ejendomme
Kostpris 1. januar 2023......cccoeiiiiieiiiieineneeeeaneerenneeeennnenens 3.479 924.409
(017 o 1 Y= PP 0 -28.238
LI 1T T PP 34 89.941
Y {= - L - N P PP PP -616 -28.419
Kostpris 31. december 2023........cccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieaaenn, 2.897 957.693
Af- og nedskrivninger 1. januar 2023.......ccciiiiiiiiiiininennnennn. 2.780 0
Tilbagefarsel af afskrivninger pa afhandede aktiver............... -216 0
Arets afsKriVNINGEr ....ovvivieieiieieeeeeee e, 112 0
Af- og nedskrivninger 31. december 2023 .............c............ 2.676 0
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2023..................... 0 191.554
(017 o 7 = PP 0 -362
Arets vaerdireguleringer.... ... vuiiieiiiieiee e, 0 44,745
Vaerdireguleringer solgte aktiver.......cvvvviiiiiiiiiiiiiiinnenannn, 0 -20.086
Vaerdireguleringer til dagsveerdi 31. december 2023............ 0 215.851

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2023......................

221 1.173.544
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Materielle anlagsaktiver (fortsat)
Moder-
selskabet

Andre anlaeg,
driftsmateriel og

tkr. inventar
Kostpris 1. Januar 2023......ciietiiiittieiterenneeeeneeeaneeeesnneresnsesenasesonnssnnnes 193
Kostpris 31. december 2023........ccciiitiiitiiitiintiaiteenteeneeeneeeneeaneeaneeaneenn 193
Af- og nedskrivninger 1. januar 2023 .....ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii et eeie e, 169
Arets afsKIVIINGEr ..vuieiiieiie et e e eae e 7
Af- og nedskrivninger 31. december 2023 .........cccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeans 176
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2023..........coiviiiiiiiiiiiiiiiienneennnnns 17

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsveerdi med
folgende belab:

Koncernen
Kontor- og
Industri- Kontor- Bolig- industri- Udannelses-
tkr. ejendomme ejendomme ejendomme ejendomme formal

Dagsveerdi 31.

december 2023 429.350 91.200 372.216 129.950 58.250
Arets vaerdire-

gulering i re-

sultatopgarel-

SEN.uviirinnennens 12.015 -250 22.704 2.829 -2.650

17
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Materielle anlagsaktiver (fortsat)

Investeringsejendomme
Koncernens beholdning af investeringsejendomme bestar af 63 ejendomme, som udlejes til
private og erhverv.

Ejendommenes dagsvaerdi vurderes ved hjelp af en Discounted Cash Flow-model, hvor
dagsveerdien fastsaettes ved kapitalisering af afkast pa grundlag af et detaljeret
likviditetsbudget (Free Cash Flow (FCF)).

Forudsaetningerne i budgettet er baseret pa eksisterende lejekontrakter og forventning til
udvikling i lejemalene gaeldende bade for lejeindtaegter og driftsomkostninger.

Industriejendomme

Aalborg

Koncernen ejer 15 industriejendomme beliggende i Aalborg og opland. Ved opggrelse af disse
ejendommes dagsvaerdi er anvendt en diskonteringsfaktor i spaendet 6 % til 7,25 %.

Ejendommenes akkumulerede dagsvaerdi er pr. 31. december 2023 fastsat til 372.550 tkr.

Odense
Koncernen ejer en industriejendom beliggende i Odense. Ved opggrelse af denne ejendoms
dagsvaerdi er anvendt en diskonteringsfaktor pa 5,85 %.

Ejendommens dagsveaerdi er pr. 31. december 2023 fastsat til 17.200 tkr.

Trekantsomrddet
Koncernen ejer en industriejendom beliggende i trekantsomradet. Ved opggrelse af
ejendommens dagsvaerdi er anvendt en diskonteringsfaktor pa 6 %.

Ejendommens dagsveaerdi er pr. 31. december 2023 fastsat til 19.700 tkr.

Dagsvaerdien af koncernens samlede portefglje af industriejendomme udger pr. 31. december
2023, 409.450 tkr.

Kontorejendomme

Aalborg

Koncernen ejer en kontorejendom beliggende i Aalborg. Ved opggrelse af ejendommens
dagsvaerdi er anvendt en diskonteringsfaktor pa 6 %.

Ejendommens dagsveaerdi er pr. 31. december 2023 fastsat til 76.700 tkr.

Trekantsomrddet

Koncernen ejer en kontorejendom beliggende i trekantsomradet. Ved opggrelse af
ejendommens dagsvaerdi er anvendt en diskonteringsfaktor pa 6,75 %.

Ejendommens dagsveaerdi er pr. 31. december 2023 fastsat til 14.500 tkr.

Dagsvaerdien af koncernens samlede portefglje af kontorejendomme udger pr. 31. december
2023, 91.200 tkr.

Boligejendomme

Aalborg

Koncernen ejer 35 rakkehuse og 2 boligejendomme beliggende i Aalborg. Ved opggrelse af
disse ejendommes dagsvaerdi er anvendt en diskonteringsfaktor pa 4,25 - 4,5 %.

Ejendommenes akkumulerede dagsvaerdi er pr. 31. december 2023 fastsat til 372.216 tkr.

18
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NOTER

Note
Materielle anlagsaktiver (fortsat) 7

Kontor- og industriejendomme

Aalborg

Koncernen ejer to kontor- og industriejendomme beliggende i Aalborg. Ved opgerelse af
ejendommens dagsvaerdi er anvendt en diskonteringsfaktor i spaendet 6,45 % til 7 %.

Ejendommenes dagsvaerdi er pr. 31. december 2023 fastsat til 129.950 tkr.

Uddannelsesformal

Aalborg

Koncernen ejer en ejendom til uddannelsesformal beliggende i Aalborg. Ved opggrelse af
ejendommens dagsvaerdi er anvendt en diskonteringsfaktor pa 6,5 %.

Ejendommens dagsveaerdi er pr. 31. december 2023 fastsat til 58.250 tkr.

@vrige ejendomme
Koncernens ejer desuden ejendomme med anvendelse indenfor:

- Kontor- og restaurationsejendom i Aalborg

- Retail- og boligejendom i Skagen

- Retail- og outlet ejendom i Aalborg

- Padel hal i Aalborg

- Byggeretter med henblik pa opfarelse af kontorejendom og parkeringshus i Aalborg

Ved opggrelse af ejendommenes dagsvaerdi er anvendt en diskonteringsfaktor i spandet 5,5 %
til 8 %.

Dagsvaerdien af koncernens portefglje af evrige ejendomme udger pr. 31. december 2023
112.478 tkr.

Inflationsrate
| dagsvaerdiberegningerne er anvendt en gennemsnitlig forventet arlig inflationsrate pa 2,00
%.
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Finansielle anlaegsaktiver

Koncernen
Tilgodehavende Tilgodehavende
Kapitalandele i hos associerede hos kapital-
tkr. kapitalinteresser virksomheder interesser
Kostpris 1. januar 2023......ccciiiiiieiiininnnnnnnnns 324.087 0 27.947
TilGaANG .ot ieii e e eer e neeaas 2.500 0 0
AfGANG. . et e -2.400 0 0
Kostpris 31. december 2023............c...cc...en. 324,187 0 27.947
Vardireguleringer 1. januar 2023.................. -14.187 0 0
Udloddet resultat ......oceeeveeeneiineiinnieneennnnnns -2.900 0 0
Arets vaerdireguleringer .........c.oeeuveeiniinnnen. 24.005 0 0
Tilbagefarsel af vaerdiregulering pa afhaendede -817
AKEIVEL et e
Egenkapitalbevasgelser......c.ccoevviiiiiiiiiinn... -1.580 0 0
Veerdireguleringer 31. december 2023......... 4.521 0 0
Af- og nedskrivninger pa mervaerdier og 1.234 0 0
goodwill 1. januar 2023......ccciveiiiiiiiiiinnennnns
@vrige egenkapitalbevaegelser...........ccoouuee.. -1.234 0 0
Af- og nedskrivninger pa mervardier og 0 0 0
goodwill 31. december 2023......................
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2023.. 328.708 0 27.947
Moderselskabet
Kapitalandele i
dattervirk-  Kapitalandele i
tkr. somheder kapitalinteresser
Kostpris 1. januar 2023....cciiiiiiieiiieiiiieeeeeeiiieeeeeeeennnneens 114.831 283.275
Kostpris 31. december 2023.........ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieanenn, 114.831 283.275
Vaerdireguleringer 1. januar 2023.......coviiriiiiiniiiinnerennnenennn, 323.353 -97.519
Udloddet resultat...o.eeeeeereirieiriinieiriieeierienieenneannenn. -1.000 0
Arets vaerdireguleringer .......vuveieieiieieieieeeeee e, 60.963 13.704
Egenkapitalbevaegelser......coviuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e, -18 -1.580
Vaerdireguleringer 31. december 2023.........c..ccocviiiiinnnenn.. 383.298 -85.395
Afskrivninger pa g00dWill......vviriniiiiiiiiieieiiieieineeeeaenene, 78 0
Af- og nedskrivninger pa mervardier og goodwill 31. 78 0
december 2023.......coiiiiiiiiii e e ae
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2023...................... 498.051 197.880
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Finansielle anlaegsaktiver (fortsat)

Moderselskabet
Tilgodehavender Tilgodehavende
hos tilknyttede hos kapital-
tkr. virksomheder interesser
Kostpris 1. januar 2023....cciiiiiiiieiieeiiiieeeeeeinieeeeeesannnnnees 382.210 27.947
F i T | o« R PP -14.588 0
Kostpris 31. december 2023.........ccciiiiiiiiiiiniinnennnennnn. 367.622 27.947
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2023...................... 367.622 27.947
Kapitalandele i dattervirksomheder
Navn og hjemsted Ejerandel
C.S. Ejendomme A/S, AalbOrg..c..ueiiieiiiiiiiiiiiiiiiieineenteeenneeanneeennnes, 100 %
Seren Enggaard Holding ApS, Aalborg......ccuviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiecii e, 100 %
Kapitalandele i kapitalinteresser
Navn og hjemsted Ejerandel
Sender Skovgaard Kran Holding ApS, Aalborg.......c.coeeiiiiiiiiiiiiiiiiniinenennens 45 %
Seren Enggaard Byggefelt B ApS, Aalborg.......ccoeviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiienannenn 45 %
S.E. Ejendomme Holding Il ApS, Aalborg......cccvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiireneenennees 45 %

Udskudt skatteaktiv
Hensaettelse til udskudt skat vedrgrer forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige
veerdier pa materielle anlaegsaktiver.

Koncernen Moderselskabet
2023 2022 2023 2022
tkr. tkr. tkr. tkr.
Udskudt skat 1. januar................. 0 0 2 2
Udskudt skat 31. december.......... 0 0 2 2

Ledelsen vurderer, at det er sandsynligt, at moderselskabets skatteaktiv udnyttes indenfor 3-5
ar. Ledelsen anser derfor forudsaetningerne for aktivering af udskudte skatteaktiver for
opfyldte.
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Koncernen Moderselskabet
2023 2022 2023 2022
tkr. tkr. tkr. tkr.
Periodeafgransningsposter
Kortfristede
periodeafgransningsposter............ 462 473 0 0
Periodeafgraensningsposter over 1
| PPN 5.913 938 0 0
6.375 1.411 0 0

Langfristede periodeafgraensningsposter vedrerer forudbetalte handelsomkostninger.
Kortfristede periodeafgraensningsposter vedrgrer forsikring, kontingenter, abonnement og
handelsomkostninger.

Tilgodehavender med forfald senere end et ar

Tilgodehavende hos tilknyttede

virksomheder.......cccccevvvivieinnnnn... 0 0 134.677 127.141
0 0 134.677 127.141

Andre vaerdipapirer og kapitalandele

Under omsaetningsaktiver indgar vaerdipapirer malt til dagsvaerdi med fglgende belgb:

Koncernen

Danske aktier

tkr.
Dagsvaerdi 31. december 2023, .. .. ittt it e e 471
Arets vaerdiregulering i resultatopgarelSen..........vuuvvveeieeenieninieineieeneenanees 97

Henseettelser til udskudt skat

Hensaettelse til udskudt skat vedrgrer forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige
veerdier pa vaerdipapirer, tilgodehavender, immaterielle anlaegsaktiver og materielle
anlaegsaktiver.

Koncernen Moderselskabet
2023 2022 2023 2022
tkr. tkr. tkr. tkr.

Udskudt skat 1. januar................. 124.324 43.324 0 0
Arets udskudte skat i
resultatopgerelsen........ccccceeeeeeee. 19.611 1.288 0 0
Arets reguleringer, til- og afgange i
koncernen......covvveviiiiiiiiiinennnnnn. -8.111 79.712 0 0

Udskudt skat 31. december.......... 135.824 124.324 0 0
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Afledte finansielle instrumenter

Som led i sikring af fremtidige pengestremme fra langfristede gaeldsforpligtelser har
koncernen indgaet renteswaps. Dagsvaerdien, der pr. 31. december 2023 er 1.257 tkr., er
indregnet som en gaeldsforpligtelse. De indgaede renteswaps dackker en restgaeld pa 23.293

tkr.

Aftaler om renteswaps udlgber senest 30. juni 2028. Ledelsen patanker ikke at indfri

renteswaps for udlabsdato.

Sikringsinstrumenterne pavirker balance, resultatopgarelse og egenkapitalopgarelse saledes:

Koncernen
Renteswaps
tkr.
Dagsveerdi 31. december 2023:

oY o =1 (=] C =] PP 1.257
Arets vaerdiregulering i egenkapitalen ..........c.ovuiiniiiiniiiiniiiiieieeeneeneaees -23

Langfristede geeldsforpligtelser

Koncernen
31/12 2023 Afdrag Restgaeld  31/12 2022
tkr. geldi alt naste ar efter 5 ar geldialt
Geaeldsbreve.....coviviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenees 97.235 14.163 0 134.560
Geeld til realkreditinstitutter................... 649.311 26.467 517.200 341.456
Afledte finansielle instrumenter................ 1.257 311 0 1.234
DT 0 To 1 | - NP PPN 25.667 0 25.667 22.637
Periodeafgraensningsposter...........ccoeuve.n.. 1.824 0 1.824 1.046
775.294 40.941 544.691 500.933
Moderselskabet

31/12 2023 Afdrag Restgaeld  31/12 2022
tkr. geldi alt naste ar efter 5 ar geeld i alt
Geaeldsbreve....coooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiie, 42.063 14.163 27.900 56.226
42.063 14.163 27.900 56.226

Periodeafgransningsposter

Periodeafgraensningsposter indregnet under passiver vedrgrer kompensation og forudbetalt

husleje.
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Eventualposter mv. 17
Eventualforpligtelser
Koncernen deltager i et interessentskab med solidarisk haeftelse for de samlede forpligtelser.
Forpligtelserne udger 175.736 tkr. pr. 31. december 2023.
Heeftelse i sambeskatningen
Koncernens danske selskaber hafter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst

og for eventuelle kildeskatter sasom udbytteskat mv.

Pr. balancedagen er skat af koncernens sambeskattede indkomst et tilgodehavende.
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Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Koncernen
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter pa 584.817 tkr. er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2023 udger 1.134.716 tkr.

Til sikkerhed for Sohngardsholmsvej 55 A/S’ engagement med pengeinstitut har koncernen
stillet sikkerhed i varebeholdninger med en regnskabsmaessig vaerdi pr. 31. december 2023 pa
255.365 tkr. Sikkerheden er maksimeret til 82.300 tkr.

Til sikkerhed for totalentreprise i Sohngardsholmsvej 55 A/S har Seren Enggaard stillet
moderselskabsgaranti til sikkerhed for totalentreprengr. Garantien udger maksimalt 27.600
tkr.

Til sikkerhed for totalentreprise i Steinbeck A/S har Sgren Enggaard A/S stillet
moderselskabsgaranti til sikkerhed for totalentreprengr. Garantien udger maksimalt 43.097
tkr.

Til sikkerhed for udbygningsaftale i Steinbeck A/S har Seren Enggaard A/S stillet
moderselskabsgaranti til sikkerhed for totalentreprengr. Garantien udger maksimalt 1.511 tkr.

Til sikkerhed for vej- og anlaegsarbejder har Steinbeck A/S stillet sikkerhed overfor Aalborg
Kommune pa maksimalt 5.080 tkr.

Der er til sikkerhed for traskningsret hos Danske Bank udstedt skadeslgsbrev pa 16.600 tkr.
med pant i ejendomme indregnet under varebeholdninger med en regnskabsmaessig vaerdi pr.
31. december 2023 pa 28.600 tkr.

Der er til sikkerhed for traekningsret hos Danske Bank udstedt ejerpantebreve pa 33.133 tkr.
med pant i ejendomme med en regnskabsmaessig vaerdi pr. 31. december 2023 pa 36.900 tkr.

Der er til sikkerhed for traekningsret hos Nykredit Bank udstedt ejerpantebreve pa 10.554 tkr.
med pant i ejendomme med en regnskabsmaessig vaerdi pr. 31. december 2023 pa 26.700 tkr.

Koncernen har for gaeldsbrev, som pr. 31. december 2023 udggr 43.445 tkr., stillet sikkerhed i
aktier i Sgren Enggaard A/S, med en regnskabsmaessig veerdi pr. 31. december 2023 pa
718.624 tkr.

Til sikkerhed for associeret virksomhed 1/S Byggefelt M’s kreditfaciliteter hos pengeinstitut
har Seren Enggaard A/S stillet ulimiteret selvskyldnerkaution.

Seren Enggaard A/S har stillet kebesumsgaranti for associeret virksomhed Nordud A/S pa
50.200 tkr.

Moderselskabet

Moderselskabet har for geeldsbrev, som pr. 31. december 2023 udger 27.900 tkr. stillet
sikkerhed i anparter i Seren Enggaard Holding ApS med en regnskabsmaessig veerdi pr. 31.
december 2023 pa 316.145 tkr.
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Neaertstaende parter 19
Selskabets naertstaende parter omfatter fglgende:

Bestemmende indflydelse
Direkter Carsten Enggaard, Constancevej 7, 9000 Aalborg, der er hovedaktionaer.

Transaktioner med naertstaende parter

Selskabet har ikke haft transaktioner med naertstdende parter, der ikke er indgaet pa
markedsmaessige vilkar. Jf. ARL § 98¢, stk. 7 oplyses alene om transaktioner, som ikke er
gennemfgrt pa normale markedsmaessige vilkar.
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Arsrapporten for Carsten Enggaard ApS for 2023 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregn-
skabslovs bestemmelser for mellemstore virksomheder i regnskabsklasse C .

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Koncernregnskabet

Koncernregnskabet omfatter moderselskabet Carsten Enggaard ApS samt dattervirksomheder, hvori
Carsten Enggaard ApS direkte eller indirekte besidder mere end 50 % af stemmerettighederne eller pa
anden made har bestemmende indflydelse. Virksomheder, hvori koncernen besidder mellem 20 % og 50
% af stemmerettighederne og udgver betydelig, men ikke bestemmende indflydelse, betragtes som
associerede virksomheder, jf. koncernoversigten.

Koncernregnskabet er udarbejdet som et sammendrag af moderselskabets og dattervirksomheders
arsregnskaber ved sammenlagning af ensartede regnskabsposter. Ved konsolideringen foretages fuld
eliminering af koncerninterne indtaegter og omkostninger, aktiebesiddelser, interne mellemvasrender
og udbytter samt realiserede og urealiserede fortjenester og tab ved transaktioner mellem de
konsoliderede virksomheder.

Nyerhvervede eller nystiftede virksomheder inden for koncernen indregnes i koncernregnskabet fra
overtagelses- eller stiftelsestidspunktet. Solgte eller afviklede virksomheder indregnes i den
konsoliderede resultatopggrelse frem til afstaelsestidspunktet. Sammenligningstal korrigeres ikke for
nyerhvervede, solgte eller afviklede virksomheder.

Overtagelsestidspunktet er det tidspunkt, hvor koncernen faktisk opnar kontrol over den erhvervede
virksomhed.

Erhvervede virksomheder inden for koncernen indregnes i koncernregnskabet efter
sammenlagningsmetoden, hvor sammenlagningen anses for sket pa overtagelsestidspunktet og med
anvendelse af bogfarte vaerdier pa de overtagne aktiver og forpligtelser.

Positive og negative forskelsbelgb mellem anskaffelsesvaerdien og bogferte vaerdier af overtagne
identificerede aktiver og forpligtelser indregnes i egenkapitalen ved anskaffelsen.

Transaktionsomkostninger, afholdt i forbindelse med erhvervelse af virksomheder, indregnes i
resultatopgerelsen i afholdelsesaret.

Kapitalandele i dattervirksomheder udlignes med den forholdsmaessige andel af dattervirksomhedernes
dagsvaerdi af nettoaktiver og forpligtelser pa overtagelsestidspunktet.

Kapitalandele i associerede virksomheder males i balancen til den forholdsmaessige andel af virk-
somhedernes indre vaerdi opgjort efter moderselskabets regnskabspraksis og med forholdsmaessig
eliminering af urealiserede koncerninterne avancer og tab. | resultatopggrelsen indregnes den forholds-
maessige andel af de associerede virksomheders resultat efter eliminering af forholdsmaessig andel af
intern avance og tab.
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RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning

Nettoomsaetning ved salg af fast ejendom indregnes i resultatopgerelsen, safremt levering og
risikoovergang til keber har fundet sted inden arets udgang og safremt indtaegten kan opgeres
palideligt og forventes modtaget. Nettoomsaetning indregnes ekskl. moms og afgifter og med fradrag af
rabatter i forbindelse med salget.

Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede bidrag til dackning af forbrug indgar ikke i huslejeindtaegter.

Vareforbrug
Vareforbrug omfatter omkostninger, der afholdes for at opna arets nettoomsaetning. Herunder indgar
direkte og indirekte omkostninger til ravarer og hjalpematerialer.

Andre driftsindtaegter
Andre driftsindtaegter indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til koncernens og
selskabets aktiviteter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til ejendomsdrift, salg, reklame, administration,
tab pa debitorer mv.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lgn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkost-
ninger til social sikring mv. til koncernens og selskabets medarbejdere.

Andre driftsomkostninger
Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til koncernens og
selskabets aktiviteter. Desuden indgar tab ved salg af immaterielle og materielle anlacgsaktiver.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Vaerdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer laegges til
kostprisen pa investeringsaktiverne, og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er dagsvaerdi primo
med tillaeg af nyanskaffelser og forbedringer.

Indtaegter af kapitalandele i dattervirksomheder, associerede virksomheder og kapitalinteresser

I moderselskabets resultatopggrelse indregnes den forholdsmaessige andel af dattervirksomheders og
kapitalinteressers resultat opgjort efter moderselskabets regnskabspraksis og med fuld eliminering af
urealiserede interne avancer og tab og fradrag af afskrivning pa mervaerdier og goodwill opstaet ved
kebsprisallokering pa overtagelsestidspunktet.

Ved afhaendelser indregnes eventuel fortjeneste, nar de gkonomiske rettigheder knyttet til de solgte
kapitalandele af dattervirksomheder og kapitalinteresser overfgres, dog tidligst nar fortjenesten er
realiseret eller anses som realisabel. Desuden indgar realiserede tab udover nedskrivninger, nar
sadanne ma konstateres.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vardipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta
samt tillaeg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger
indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrarer regnskabsaret.

Skat af arets resultat

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

Immaterielle anlaegsaktiver

Erhvervet goodwill males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger. Goodwill afskrives
lineaert over den skonomiske brugstid, der er vurderet til 5 ar. Afskrivningsperioden er foretaget ud fra
en vurdering af den erhvervede virksomheds markedsposition og indtjeningsprofil samt branchemaessige
forhold.

Fortjeneste eller tab ved salg af immaterielle anlaegsaktiver opggres som forskellen mellem salgsprisen
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste og
tab indregnes i resultatopgerelsen under andre driftsindtaegter eller andre driftsomkostninger.

Materielle anlaegsaktiver
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og
nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af den skennede restvaerdi efter afsluttet brugstid.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Der foretages lineaere afskrivninger baseret pa fglgende vurdering af aktivernes forventede brugstider
og restvaerdi:

Brugstid Restvaerdi
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar.........ccvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn., 5ar 0%

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfglgende til
dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i dagsvaerdien indregnes i
resultatopgerelsen.

Ejendommens dagsvaerdi vurderes ved hjaelp af en Discounted Cash Flow-model, hvor dagsvaerdien
fastsaettes ved kapitalisering af afkast pa grundlag af et detaljeret 10-arigt likviditetsbudget (Free Cash
Flow (FCF)). Hvor der foreligger specifikke eksterne prisindikationer, anvendes disse.

Efterfglgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige gkonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgerelsen ved afholdelsen.

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

Finansielle anlaegsaktiver
Kapitalandele i dattervirksomheder og kapitalinteresser males i moderselskabets balance efter den
indre vaerdis metode, der anses som en malemetode.

Kapitalandele i dattervirksomheder og kapitalinteresser males i balancen til den forholdsmaessige andel
af virksomhedernes regnskabsmaessige indre vaerdi opgjort efter moderselskabets regnskabspraksis med
fradrag eller tillaeg af urealiserede koncerninterne avancer og tab og med tillaeg eller fradrag af
resterende vaerdi af positiv eller negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden. Negativ goodwill
indregnes i resultatopggrelsen ved kgbet af kapitalandelen. Vedrgrer den negative goodwill overtagne
eventualforpligtelser, indtaegtsfares negativ goodwill farst, nar eventualforpligtelserne er afviklet eller
bortfaldet.
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Ved keb af virksomheder inden for koncernen anvendes sammenlagningsmetoden, hvor
sammenlagningen anses for sket pa overtagelsestidspunktet og med anvendelse af bogfarte vaerdier pa
de overtagne aktiver og forpligtelser.

Forskellen mellem anskaffelsessummen og bogfarte vaerdier fares direkte pa egenkapitalen.

Nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder og kapitalinteresser overfgres under
egenkapitalen til reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode i det omfang, den
regnskabsmaessige vaerdi overstiger anskaffelsesvaerdien.

Fortjeneste og tab ved afhandelse af kapitalandele i dattervirksomheder og kapitalinteresser opgares
som forskellen mellem nettosalgsprisen og den regnskabsmaessige vaerdi af den afhaendede kapitalandel
pa salgstidspunktet inkl. ikke-afskrevne mervaerdier og goodwill. Fortjeneste og tab indregnes i
resultatopgerelsen under indtaegter af kapitalandele.

Dattervirksomheder og kapitalinteresser med negativ regnskabsmaessig indre vaerdi males til 0 kr., og
et eventuelt tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives i det omfang, det vurderes som
uerholdeligt. Safremt den regnskabsmaessige negative indre vaerdi overstiger tilgodehavender,
indregnes det resterende belab under hensatte forpligtelser i det omfang, selskabet har en retlig eller
faktisk forpligtelse til at daeekke dattervirksomheders og kapitalinteressers underbalance.

Verdiforringelse af anlagsaktiver

Den regnskabsmaessige vaerdi af immaterielle og materielle anlaegsaktiver samt finansielle anlaegsakti-
ver, der ikke males til dagsvaerdi, 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 vaerdi.

Genindvindingsvaerdi er den hgjeste vaerdi af kapitalvaerdi og salgsvaerdien fratrukket forventede
omkostninger ved et salg. Kapitalvaerdien opggres som nutidsvaerdien af de forventede
nettopengestremme fra fortsat anvendelse af aktivet eller aktivgruppen og det forventede provenu ved
salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid. Der anvendes en diskonteringsrente, som
afspejler den risikofri markedsrente og ejernes afkastkrav for tilsvarende aktiver. Vaekstraten i
terminalperioden fastsaettes i overensstemmelse med branchenormen.

Varebeholdninger
Varebeholdninger males til kostpris efter FIFO-princippet. | tilfaelde, hvor nettorealisationsvaerdien er
lavere end kostprisen, nedskrives til denne lavere vaerdi.

Nettorealisationsvaerdien for varebeholdninger opgeres som forventet salgspris med fradrag af direkte
faerdiggerelsesomkostninger og omkostninger, der afholdes for at effektuere salget. Vaerdien
fastsaettes under hensyntagen til varebeholdningernes omsaettelighed, ukurans og forventet udvikling i
salgspris.
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Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Der foretages nedskrivning til imedegaelse 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

nedskrivning pa individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvorpa der ikke foreligger en objektiv indikation pa vaerdiforringelse pa individuelt
niveau, vurderes pa portefgljeniveau for objektiv indikation for vaerdiforringelse. Portefgljerne baseres
primaert pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets
kreditrisikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefgljer, er fastsat baseret pa
historiske tabserfaringer.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmaessige vaerdi af tilgodehavender og
nutidsvaerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsvaerdi af eventuelle modtagne
sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende
eller portefolje.

Periodeafgraensningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrerende efter-
falgende regnskabsar.

Veaerdipapirer og kapitalandele
Vardipapirer indregnet under omsaetningsaktiver omfatter beholdning af unoterede aktier, der males
til dagsvaerdi pa balancedagen.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante bankindestaender.

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 acontoskatte-
ordningen. Tilgodehavende og skyldigt sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under henholdsvis
omsatningsaktiver og gaeld.

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

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at blive anvendt inden for en overskuelig arrackke, enten
ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden
for samme juridiske skatteenhed.

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. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fares direkte pa
egenkapitalen.
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Geaeldsforpligtelser

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

Amortiseret kostpris for kortfristede forpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.
Periodeafgraensningsposter, passiver

Periodeafgransningsposter indregnet under passiver omfatter modtagne betalinger vedrgrende
indtaegter i de efterfalgende ar.
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PENGESTROMSOPGORELSE

Under henvisning til arsregnskabslovens § 86, stk. 4, har selskabet undladt at udarbejde
pengestrgmsopggrelse. Der er udarbejdet en pengestremsopgarelse for koncernen.

Pengestremsopgarelsen viser pengestrammene for aret fordelt pa driftsaktivitet, investeringsaktivitet
og finansieringsaktivitet for aret, arets forskydning i likvider samt likvider ved arets begyndelse og
slutning.

Pengestramme fra driftsaktivitet:
Pengestramme fra driftsaktivitet opgeres som arets resultat reguleret for ikke-kontante driftsposter,
aendring i driftskapital samt betalt selskabsskat.

Pengestramme fra investeringsaktivitet:
Pengestromme fra investeringsaktivitet omfatter betaling i forbindelse med keb og salg af immate-
rielle, materielle og finansielle anlaegsaktiver.

Pengestramme fra finansieringsaktivitet:
Pengestramme fra finansieringsaktivitet omfatter andringer i stgrrelse eller sammensaetning af aktie-
kapital og omkostninger forbundet hermed samt optagelse af lan samt afdrag pa rentebaerende gaeld og
betaling af udbytte til selskabsdeltagere.

Likvider:
Likvider omfatter likvide beholdninger og kassekredit.



