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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1.
februar 2023 - 31. januar 2024 for Knud E. Serensen A/S.

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. januar 2024 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.

februar 2023 - 31. januar 2024.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Frederikshavn, den 10. juli 2024

Direktion:

Lis Serensen

Bestyrelse:

Lis Sgrensen Peer Buch Serensen Inge Buch Serensen

Helle Buch Olesen



DEN UAFHZNGIGE REVISORS ERKLARING OM UDVIDET GENNEMGANG

Til kapitalejerne i Knud E. Serensen A/S

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Knud E. Sgrensen A/S for regnskabsaret 1.
februar 2023 - 31. januar 2024, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og no-
ter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. januar 2024 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabsaret 1. februar 2023 - 31. januar 2024 i overensstemmelse med arsregnskabs-
loven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklarings-
standard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af
arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er
narmere beskrevet i afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er
uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere
etiske krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores evrige etiske forpligtelser i
henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis er tilstraskkeligt 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 for nadvendig 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 vedragrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde ars-
regnskabet 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 ggre
dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og udfgrer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og
derudover udfgrer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere
sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede
supplerende handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udferes 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.



DEN UAFHZNGIGE REVISORS ERKLARING OM UDVIDET GENNEMGANG

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberet-
ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregn-
skabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde
vasentlig 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.

Frederikshavn, den 10. juli 2024

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Tommy Andersen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne24638



LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vasentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendom. Investeringsejendom-
men omfatter en blandet butiks- og boligejendom.

Indregning og maling af investeringsejendomme

Ejendommens dagsvaerdi er fastlagt pa baggrund af en beregnet kapitalvaerdi. | den udstrackning mar-
kedsrenten aendrer sig, en investors rentekrav a&ndres eller ejendommens forhold i gvrigt aendres, kan
ejendommens vaerdi tilsvarende andre sig.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold
Der er ikke sket aendring i selskabets aktivitetsomrader i regnskabsaret.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selska-
bets finansielle stilling.
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LTATOPG@RELSE 1. FEBRUAR - 31. JANUAR

sielle indtaegter...covviiiiiii i
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FORS

LAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfart resultat. ...

Note

2023/24
kr.

178.699

-27.349
39.148

190.498

442.648
-54.235

578.911

-118.733

460.178

460.178

460.178

2022/23
kr.

80.171

-28.199
10.602

62.574

137.365
-59.287

140.652

-30.250

110.402

110.402

110.402



BALANCE 31. JANUAR

AKTIVER Note

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar.........ccoovvvviiiniinnnn...
INvesteringsejendom......ovvuiiiiiiiiiii it eeie e aaaen
Materielle anlaagsaktiver..........ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiianeenns 3

ANLZEGSAKTIVER.... .ot

Tilgodehavende lejere.....oouviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e
Andre tilgodehavender........ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiii
Tilgodehavende selskabsskat.........cooevieiiiiiiiiiiiiiiiiienne,
Periodeafgraansningsposter......coeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieii e,
Tilgodehavender.........ccvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieneneeneeaees

ANdre Vaerdipapirer. ... eere e ieeiieiiieineeeeneeeeieeeenaeeaanaees 4
Vaerdipapirer og kapitalandele..............ccccooiiiiiiiiiiinnnn...

8] Q2 [ = (S
OMSZETNINGSAKTIVER. .. ciiteiiiiiiiiiiciiiiii e ceeeenneeeees

AKTIVER. ...

PASSIVER
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Overfart overskUd. ....oooviiiiiiiiii ittt ciieeeeeeaes

EGENKAPITAL ...

1Y =T ) | PP PO
Langfristede geeldsforpligtelser.........c..ccoooiiiiiiiiiiiininn... 5

Prioritetsgald..cccuviiiniiiii i e e e
Gaeld til pengeinstitutter.....cccvviiiiiiiiiiiiiiiiiii i eiieeeaas
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser........cccceevvevninennn..
Selskabsskat,..oveiereiiriii i e
Anden Gald...coiniiiiii i e et e e e
Periodeafgraansningsposter......coeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieii e,
Kortfristede gaeldsforpligtelser.........c.cccovviiiiiiiiiiiiinnnn...

GALDSFORPLIGTELSER.....ccciviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinieae

PASSIVER. ..o

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 6

2024
kr.

124.409
4.588.248
4.712.657

4.712.657

0
1.073.999
0

15.424
1.089.423

1.957.007
1.957.007

5.655

3.052.085

7.764.742

500.000
5.910.097

6.410.097

759.381
759.381

95.189
126.737
24.000
66.460
278.428
4.450
595.264

1.354.645

7.764.742

2023
kr.

124.409
4.549.100
4.673.509

4.673.509

9.430
1.013.445
7.850
14.918
1.045.643

1.676.037
1.676.037

23.970

2.745.650

7.419.159

500.000
5.449.919

5.949.919

854.571
854.571

88.724
256.711
0

0
269.234
0
614.669

1.469.240

7.419.159
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EGENKAPITALOPG@RELSE
Overfort
Aktiekapital overskud I alt
Egenkapital 1. februar 2023........ciiiiiiii i 500.000 5.449.919 5.949.919
Forslag til resultatdisponering.......ccovvvieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinennen, 460.178 460.178

Egenkapital 31. januar 2024.............cooiviviiiiiiiiiiiiiiiiinnn 500.000 5.910.097 6.410.097



NOTER
2023/24 2022/23
kr. kr.
Personaleomkostninger
Antal heltidsbeskaeftigede personer i gennemsnit: 1 1
BN 08 GaZE N e iiiiitttttiiiiiieteeeeeenineeeeeesennneeeeesesnnnsaseeannns 27.349 28.199
27.349 28.199
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst............c.ceuenens 118.733 30.250
118.733 30.250

Materielle anlagsaktiver
Andre anlaeg,

driftsmateriel og Investerings-

inventar ejendom

Kostpris 1. februar 2023....ccciiiiiiiiiiiiiiiiiiieii i eeieee, 124.409 4.827.600
Kostpris 31. januar 2024...........cceiiiiiiiiiiiniiereinerennnenen. 124.409 4.827.600

Verdireguleringer til dagsvaerdi 1. februar 2023.................... 0 -278.500
Arets vaerdireguleringer. ... ....ouuvuieieiieieeie e, 0 39.148
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. januar 2024................ 0 -239.352

Regnskabsmaessig vaerdi 31. januar 2024...............ccceeueeee. 124.409 4.588.248

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsveaerdi med
felgende belab:

Dagsvaerdi 31. januar 2024.......cooeiiiintiriiteeenneieeneeeeeneerennterenatesonaseannes 4,588.248
Arets vaerdiregulering i resultatopgarelSen.......oc.vuuvvviniuiinieiniieiniieeneenenees 39.148

Ejendommen er beliggende i Frederikshavn midtby teet pa gagademilje. Ejendommen er til
dels retail- og beboelsesejendom. Ejendommens dagsvaerdi vurderes ved hjaelp af en afkast-
baseret vaerdiansaettelsesmodel, hvor vaerdien opggres pa baggrund af investeringsejendom-
mens driftsafkast og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Det forventede driftsafkast for det kommende ar vurderes at udgare 345 tkr. samlet set for
ejendommen, hvilket bygger pa en arlig gennemsnitlig leje samt arlige driftsomkostninger
inkl. vedligeholdelse pa 95 tkr. og en udlejningsprocent pa 99 %.

Ved beregningen er anvendt et afkastkrav pa 7,75 %, som er fastlagt under hensyntagen til de
geeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommenes
beliggenhed mv. Afkastkravet pa 7,75 % svarer ligeledes til det generelle afkastkrav for
tilsvarende investeringsejendomme i Frederikshavn.
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Note



NOTER

Andre veaerdipapirer

Under omsatningsaktiver indgar vaerdipapirer malt til dagsvaerdi med fglgende belgb:

Dagsvaerdi 31. januar 2024. ......coiiiiiiiiiiiiiiiiii ittt et aeia s
Arets vaerdiregulering i resultatopgarelSen..........vuuvvvenieeinieeiniieineieeneenanees

Langfristede gaeldsforpligtelser
31/1 2024
geeld i alt

NyKredit......ooooviiiiiiiiiiiinii, 854.570

854.570

Afdrag
naeste ar

95.189

95.189

Restgaeld
efter 5 ar

304.005

304.005

Borsnoterede
vaerdipapirer

1.957.007
280.970

31/1 2023
geeld i alt

943.295

943.295

Tinglyst gaeld pa ejendommen Rimmensgade 3 udger ligeledes gaeldspost til Nykredit, nom.
vaerdi 1.676.000 kr. med restgaeld pa 798.928 kr. pr. 31. januar 2024. Gaeldsposten er anvendt
til Byfornyelsesprojekt pa ejendommen i ar 2000/01. Arlige renter og afdrag er 100% offentligt
stottet, og gaeldsposten er ikke indregnet i balancen, da den anses for modsvaret af til-

svarende tilgodehavende tilskud.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitut 854 tkr., hvortil der er ydet fuld offentlig statte til
renter, bidrag og afdrag, og til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitut 854 tkr., hvortil der er
ydet delvis offentlig statte til renter, bidrag og afdrag, er der givet pant i grunde og byg-
ninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. januar 2024 udger 4.360 tkr.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Knud E. Sgrensen A/S for 2023/24 er aflagt i overensstemmelse med den danske ars-
regnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B .

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de dackker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab pa
debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

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

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopggrelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige veaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets veerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, finansielle omkost-
ninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vardipapirer,
amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaeg og godtggrelse under acontoskatteord-
ningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med de belab, 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 henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlagsaktiver
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar bestar af kunst. Der afskrives ikke herpa.

Investeringsejendomme males til dagsveaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i
dagsvaerdien indregnes i resultatopgarelsen.

Dagsvaerdien fastlaegges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig vurderings-
mand eller alternativt baseret pa en anerkendt vaerdiansattelsesmetode, baseret pa en afkastbaseret
model.

Efterfglgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfgre fremtidige gkonomiske fordele for virksomheden. Andre omkost-
ninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgarelsen 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.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Vardiforringelse af anlagsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa vaerdifor-
ringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

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

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til nominel vaerdi. Vardien reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af
forventede tab.

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

Veaerdipapirer og kapitalandele
Verdipapirer indregnet under omsaetningsaktiver, omfatter bgrsnoterede obligationer, aktier og andre
veaerdipapirer, der males til dagsvaerdi pa balancedagen. Bagrsnoterede vaerdipapirer males til barskurs.

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.

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 udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa
egenkapitalen.

Gealdsforpligtelser
Geeld i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.

Periodeafgransningsposter, passiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under passiver omfatter modtagne betalinger vedrgrende ind-
taegter i de efterfglgende ar.



