STATSAU RISERE E EVIS RER

Erik Serensen Byg A/S

Sender Tranders Vej 163 B, 9260 Gistrup

CVR-nr. 76 50 05 17

Arsrapport

1. januar - 31. december 2018

Arsrapporten er fremlagt og godkendt pa selskabets ordinre generalforsamling den 25. april 2019.

John Henrik Andersen

Dirigent



KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Indholdsfortegnelse

Side
Pategninger
Ledelsespategning

Den uafhengige revisors revisionspategning 2

Ledelsesberetning
Selskabsoplysninger

Ledelsesberetning

Arsregnskab 1. januar - 31. december 2018

Resultatopgerelse 7
Balance

Noter 10
Anvendt regnskabspraksis 16

Erik Serensen Byg A/S - Arsrapport for 2018



KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Ledelsespitegning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt &rsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2018
for Erik Serensen Byg A/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmeassig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resul-

tatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2018.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Gistrup, den 10. april 2019

Direktion

Erik Serensen Ole Langhorn Skovrider

Bestyrelse

John Henrik Andersen Ole Langhorn Skovrider Erik Serensen
formand

Jan Brennum Serensen Bjarne Bertelsen
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Den uathgengige revisors revisionspitegning

Til kapitalejerne i Erik Serensen Byg A/S

Konklusion

Vi har revideret &rsregnskabet for Erik Serensen Byg A/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2018,
der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter
arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle 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 geeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er naermere beskrevet i revi-
sionspétegningens afsnit Revisors ansvar for revisionen af &rsregnskabet”. Vi er uathangige af selskabet i
overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere
krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse
regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grund-
lag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i1 overensstemmel-
se med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser ned-

vendig for at udarbejde et &rsregnskab uden vesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte drif-
ten; at oplyse om forhold vedrerende 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 gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mél er at opnd hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vesentlig fejlinforma-
tion, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspédtegning med en konklusion.
Hgj grad af sikkerhed er et hejt 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 geeldende i Dan-
mark, altid vil afdekke vesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsté som folge
af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de en-
keltvis eller samlet har indflydelse péd de ekonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa
grundlag af arsregnskabet.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Den uathgengige revisors revisionspitegning

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opndr revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vesentlig fejlinformation forérsaget af besvigelser er hgjere end ved
vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, doku-
mentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklu-
sion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

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

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vaesentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne
til at fortsette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisi-
onspategning gere opmarksom pa oplysninger herom i drsregnskabet eller, hvis sédanne oplysnin-
ger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisi-
onsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller
forhold kan dog medfere, at selskabet ikke leengere kan fortsatte driften.

. Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder note-
oplysningerne, samt om &rsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa
en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige place-
ring af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i

intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om &rsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for kon
klusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Den uathgengige revisors revisionspitegning

I tilknytning til vores revision af &rsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den for-
bindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med &rsregnskabet eller vores viden op-
néet ved revisionen eller p4 anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

Baseret pé det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med ars-
regnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet veesentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aalborg, den 10. april 2019

Kyvist & Jensen

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 36 71 77 85

Jens Aaen Sten V. Kristensen
statsautoriseret revisor registreret revisor
mnel4950 mnel6226
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Selskabsoplysninger
Selskabet Erik Serensen Byg A/S

Sender Tranders Vej 163 B

9260 Gistrup

CVR-nr.: 76 50 05 17

Regnskabsér: 1. januar - 31. december
Bestyrelse John Henrik Andersen, formand

Ole Langhorn Skovrider

Erik Serensen

Jan Brennum Serensen

Bjarne Bertelsen
Direktion Erik Serensen

Ole Langhorn Skovrider
Revision Kvist & Jensen Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Modervirksomhed Erik Serensen Byg Holding ApS
Dattervirksomheder Tavervej Ejendomme ApS, Aalborg

Associeret virksomhed

Letvadvej 32 ApS, Aalborg

Erik Serensen & Partnere ApS, Aalborg

Erik Serensen Byg A/S - Arsrapport for 2018



KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter
Hovedaktiviteten har i lighed med tidligere &r bestdet af ejendomsudlejning, ejendomshandel og dermed
beslegtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udgor 18.125 t.kr. mod 14.484 t.kr. sidste 4r. Det ordinzre resultat efter skat udger
21.881 t.kr. mod 13.393 t.kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsérets udleb
Efter regnskabsérets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets
finansielle stilling vaesentligt.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

2018 2017
Bruttofortjeneste 18.124.583 14.483.743
Veardiregulering af investeringsejendomme 14.719.892 7.629.373
Personaleomkostninger -4.251.940 -3.311.814
Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver 0 -45.025
Driftsresultat 28.592.535 18.756.277
Indtegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 6.412.202 1.196.305
Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder 138.948 12.000
Andre finansielle indtegter 2.284.038 2.516.158
Ovrige finansielle omkostninger -11.074.826 -6.653.664
Resultat for skat 26.352.897 15.827.076
Skat af arets resultat -4.472.269 -2.434.487
Arets resultat 21.880.628 13.392.589
Forslag til resultatdisponering:
Udbytte for regnskabsaret 1.000.000 1.000.000
Overfores til overfort resultat 20.880.628 12.392.589
Disponeret i alt 21.880.628 13.392.589
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Balance 31. december

Aktiver
Note 2018 2017
Anlagsaktiver
3 Andre anleg, driftsmateriel og inventar 67.537 67.537
4 Investeringsejendomme 423.870.000 374.388.232
Materielle anlegsaktiver i alt 423.937.537 374.455.769
5 Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 21.039.199 46.707.018
6 Kapitalandele i associerede virksomheder 31.250 31.250
Deposita 51.700 51.700
Finansielle anleegsaktiver i alt 21.122.149 46.789.968
Anlzegsaktiver i alt 445.059.686 421.245.737
Omsaetningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 198.456 246.990
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 1.171.514 2.120.231
Tilgodehavender hos associerede virksomheder 580.331 373.926
Andre tilgodehavender 1.633.376 1.507.886
Tilgodehavender 1 alt 3.583.677 4.249.033
Andre vardipapirer og kapitalandele 28.006.159 30.550.883
Verdipapirer i alt 28.006.159 30.550.883
Likvide beholdninger 58.308 600.135
Omsatningsaktiver i alt 31.648.144 35.400.051
Aktiver i alt 476.707.830 456.645.788
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Balance 31. december

Passiver
Note 2018 2017
Egenkapital
7  Virksomhedskapital 649.122 649.122
8 Overkurs ved emission 984.205 984.205
9 Overfort resultat 110.726.880 89.846.252
10 Foreslaet udbytte for regnskabséret 1.000.000 1.000.000
Egenkapital i alt 113.360.207 92.479.579
Hensatte forpligtelser
Henseettelser til udskudt skat 20.824.701 17.655.973
Hensatte forpligtelser i alt 20.824.701 17.655.973
Galdsforpligtelser
11 Geld til realkreditinstitutter 301.328.487 269.398.256
Deposita 8.241.997 7.672.478
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 309.570.484 277.070.734
Geldsforpligtelser 5.567.672 5.391.850
Geeld til pengeinstitutter 12.505.351 20.161.970
Modtagne forudbetalinger fra kunder 3.240.906 3.193.880
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 297.127 531.708
Geeld til tilknyttede virksomheder 4.370.724 35.007.590
Selskabsskat 221.722 98.373
Anden gzld 6.748.936 5.054.131
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 32.952.438 69.439.502
Gealdsforpligtelser i alt 342.522.922 346.510.236
Passiver i alt 476.707.830 456.645.788
12 Pantszetninger og sikkerhedsstillelser
13 Eventualposter
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Noter

2018 2017
Personaleomkostninger
Lenninger og gager 3.704.510 2.869.473
Pensioner 368.519 237.140
Andre omkostninger til social sikring 87.574 65.531
Personaleomkostninger i gvrigt 91.337 139.670
4.251.940 3.311.814
Gennemsnitligt antal beskaeftigede medarbejdere 11 8
Ovrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 74.000 340.000
Andre finansielle omkostninger 11.000.826 6.313.664
11.074.826 6.653.664
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar
Kostpris 1. januar 2018 610.201 610.201
Afgang i arets lgb -155.076 0
Kostpris 31. december 2018 455.125 610.201
Af- og nedskrivninger 1. januar 2018 -542.664 -497.639
Arets af-/nedskrivninger 0 -45.025
Arets af- og nedskrivninger pé athaendede og udrangerede
aktiver 155.076 0
Af- og nedskrivninger 31. december 2018 -387.588 -542.664
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2018 67.537 67.537
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Noter

4. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2018
Tilgang i arets lab
Regulering, tyske ejendomme

Kostpris 31. december 2018

Regulering til dagsveerdi 1. januar 2018
Arets regulering til dagsveardi

Regulering til dagsveerdi 31. december 2018

Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2018

31/12 2018 31/12 2017
290.005.183 269.559.512
34.641.561 20.389.268
120.315 56.403
324.767.059 290.005.183
84.383.049 76.753.676
14.719.892 7.629.373
99.102.941 84.383.049
423.870.000 374.388.232

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtagter

ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesomkost-

ninger fratraekkes. Den herefter beregnede veerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en pas-

sende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder mv.,

ligesom deposita og forudbetalt leje tilleegges.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemforte handler samt ledelsens

kendskab til ejendomsmarkedet i ovrigt. Ved fastsettelse af afkastkravet indgar parametre sasom ty-

pe (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lebetid og

lejernes bonitet mv.

Den anvendte vardiansattelsesmetode er uaendret 1 forhold til sidste ar.

Erik Serensen Byg A/S - Arsrapport for 2018
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Noter

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kostpris 1. januar 2018 45.510.713 0
Tilgang i arets lab 2.919.979 45.510.713
Afgang i arets lgb -35.000.000 0
Kostpris 31. december 2018 13.430.692 45.510.713
Opskrivninger 1. januar 2018 1.832.401 0
Arets resultat for afskrivninger pa goodwill 7.048.298 1.832.401
Opskrivninger 31. december 2018 8.880.699 1.832.401
Afskrivninger pé goodwill 1. januar 2018 -636.096 -636.096
Arets afskrivninger p& goodwill -636.096 0
Afskrivninger pa goodwill 31. december 2018 -1.272.192 -636.096
Regnskabsmaessig verdi 31. december 2018 21.039.199 46.707.018
I regnskabsposten indgér goodwill med 5.088.770 5.724.866
I "Tilgang i arets lob" indgar goodwill med 0 6.360.962

Hovedtallene for virksomhederne ifelge de seneste godkendte drsrapporter
Ejerandel Egenkapital Arets resultat
Tavervej Ejendomme ApS, Aalborg 100 % 13.135.868 7.153.715
Letvadvej 32 ApS, Aalborg 100 % 2.814.561 1.435.742
15.950.429 8.589.457

6.  Kapitalandele i associerede virksomheder

Kostpris 1. januar 2018 31.250 31.250
Kostpris 31. december 2018 31.250 31.250
Regnskabsmzessig veerdi 31. december 2018 31.250 31.250

Hovedtallene for virksomhederne ifelge de seneste godkendte drsrapporter
Ejerandel Egenkapital Arets resultat
Erik Serensen & Partnere ApS, Aalborg 25% 256.689 175.392
256.689 175.392
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Noter
31/12 2018 31/12 2017
7. Virksomhedskapital
Virksomhedskapital 1. januar 2018 649.122 649.122
649.122 649.122
8.  Overkurs ved emission
Overkurs ved emission 1. januar 2018 984.205 984.205
984.205 984.205
9.  Overfort resultat
Overfort resultat 1. januar 2018 89.846.252 77.453.663
Arets overforte overskud eller underskud 20.880.628 12.392.589
110.726.880 89.846.252
10. Foresliet udbytte for regnskabsiret
Udbytte 1. januar 2018 1.000.000 1.000.000
Udloddet udbytte -1.000.000 -1.000.000
Udbytte for regnskabsaret 1.000.000 1.000.000
1.000.000 1.000.000
11. Geeld til realkreditinstitutter
Geeld til realkreditinstitutter i alt 306.896.159 274.790.106
Heraf forfalder inden for 1 ar -5.567.672 -5.391.850
301.328.487 269.398.256
Andel af geld, der forfalder efter 5 ar 281.898.029 290.848.009
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Noter

12.

13.

Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 306.896 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmeessige vaerdi pr. 31. december 2018 udger 444.101 t.kr.

Selskabet har deponeret skadeslasbrev pa i alt 500 t.kr. til sikkerhed for bankgzeld. Ejerpantebrevene
giver pant i grunde og bygninger med en bogfert vaerdi pa 8.788 t.kr. Sikkerheden er ligeledes stillet
for mellemvarende med pengeinstitut i Erik Serensen & Partnere ApS

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pd 1 alt 3.218 tkr. til sikkerhed for bankgeld.
Ejerpantebrevenegiver pant i grunde og bygninger med en bogfert verdi pa 8.558 t.kr. Sikkerheden
erligeledes stillet for mellemvarende med pengeinstitut i Erik Serensen & Partnere ApS

Til sikkerhed for mellemvarende med pengeinstitutter er deponeret vaerdipapirer med en bogfort
veerdi pa 27.953 t.kr.

Til sikkerhed for mellemvaerende med pengeinstitut i Erik Serensen & Partnere ApS er deponeret
veaerdipapirer og likvide beholdninger med en bogfort veerdi pa 16.346 t.kr.

Til sikkerhed for mellemvarende med pengeinstitut er deponeret anpartskapital i dattervirksomheden
Tavervej Ejendomme ApS.

Eventualposter
Eventualforpligtelser

Selskabet har indgaet renteswap- og valutaswapaftaler, hvor markedsverdien pr. 31. december 2018
ved opsigelse heraf er negativ med 2.509 t.kr. Belagbet er indregnet i balancen.

Selskabet har afgivet selvskyldnerkaution for Erik Serensen & Partner ApS overfor dette selskabs
lan pa 4.210 t.kr. med realkreditinstitut.

Selskabet har afgivet selvskyldnerkaution for Erik Serensen & Partner ApS overfor dette selskabs
mellemvaerende med pengeinstitut.

Leasingforpligtelser:

Selskabet indgéet operationelle leasingkontrakter med en gennemsnitlig arlig leasingydelse pé 174
t.kr. Leasingkontrakterne har en restlebetid pd 3-48 maneder og en samlet restleasingydelse pé 561
tkr.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Noter

13.

Eventualposter (fortsat)
Sambeskatning
Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med Erik Segrensen Holding, Gistrup ApS, CVR-nr.

35831762 som administrationsselskab og heefter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskat-
tede selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hafter ubegranset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for eventuelle for-
pligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Erik Serensen Byg A/S er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmel
ser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler for klasse C-virk-
somheder.

Arsrapporten er aflagt efter ssmme regnskabspraksis som sidste &r og afleegges i danske kroner.

Generelt om indregning og méling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes verdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af &ndrede regnskabs-
messige skon af beleb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i1 balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragé selska-
bet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende méles aktiver og forpligtelser
som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuel-
le afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt
beleb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens lebetid.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden &rsrapporten
aflegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der opstar
mellem transaktionsdagens kurs og kursen pé betalingsdagen, indregnes i resultatopgerelsen som en finan-
siel post.

Tilgodehavender, geld og andre monetare poster i fremmed valuta, omregnes til balancedagens valutakurs.
Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pé tidspunktet for tilgodehavendets eller gaeldsforpligtel-
sens opstéen eller indregning i seneste arsregnskab indregnes i resultatopgerelsen under finansielle indtaeg-
ter og omkostninger.

Anlagsaktiver og andre ikke-monetare aktiver, der er kebt i fremmed valuta og som ikke anses for at vare
investeringsaktiver males til kursen pé transaktionsdagen.
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Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes forste gang i balancen til kostpris og méles efterfolgende til dags-
veerdi. Positive og negative dagsverdier af afledte finansielle instrumenter indgér 1 andre tilgodehavender
henholdsvis anden geeld.

Andringer i dagsvardien af afledte finansielle instrumenter, der er beregnet til sikring af dagsverdien af et
indregnet aktiv eller en indregnet forpligtelse, indregnes i resultatopgerelsen sammen med eventuelle an-
dringer i dagsveaerdien af det sikrede aktiv eller den sikrede forpligtelse.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsetning, &ndring i lagre af feerdigvarer og varer under fremstilling, ar-
bejde udfort for egen regning og opfert under aktiver, andre driftsindteegter samt eksterne omkostninger.

Nettoomsetning indregnes i resultatopgerelsen, séfremt levering og risikoovergang til keber har fundet sted

inden arets udgang, og safremt indteegten kan opgeres pélideligt og forventes modtaget. Nettoomseatningen
indregnes eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Lejeindtaegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede faellesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

Vareforbrug omfatter omkostninger til keb af rdvarer og hjelpematerialer med fradrag af rabatter samt
arets forskydning i varebeholdninger.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler,
tab pé debitorer og operationelle leasingomkostninger.

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendomme,
reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostninger ved-
rerende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvarende med lejere.

Vardiregulering af investeringsejendomme
Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder vardireguleringer af ejendomme til dagsveerdi samt
gevinst/tab ved afthendelse af ejendomme.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter len og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostninger
til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er fratrukket modtagne godtge-
relser fra offentlige myndigheder.
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Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder &rets af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anleegsaktiver.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og kurs-
tab vedrerende finansielle aktiver og forpligtelser, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt
tilleg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i
resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer regnskabsaret.

Udbytte fra kapitalandele i associerede virksomheder indtegtsfores i det regnskabsar, hvor udbyttet dekla
reres.

Indtaegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder

I resultatopgerelsen indregnes den forholdsmaessige andel af de enkelte tilknyttede virksomheders resultat
efter skat efter fuld eliminering af intern avance eller tab og fradrag af afskrivning pé koncerngoodwill.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte 1 egenkapitalen med den del, der kan henfores
til posteringer direkte i egenkapitalen.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede
virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomheder med

skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud
(fuld fordeling).

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Materielle anleegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid. Af-
skrivningsperioden og restvaerdien fastsattes pa anskaffelsestidspunktet og revurderes érligt. Overstiger
restveerdien aktivets regnskabsmaessige veerdi, opherer afskrivningen.

Ved @ndring i afskrivningsperioden eller restveerdien indregnes virkningen for afskrivninger fremadrettet
som en &ndring i regnskabsmaessigt sken.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tids-
punkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.
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Kostprisen pa et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvor brugstiden pé
de enkelte bestanddele er forskellig.

Der foretages linezre afskrivninger baseret pa felgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Brugstid
Andre anleg, driftsmateriel og inventar 3-5ar

Smaaktiver med en forventet levetid under 1 ar indregnes i anskaffelsesaret som omkostninger i resultatop-
gorelsen.

Fortjeneste eller tab ved athendelse af materielle anleegsaktiver opgeres som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmassige verdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopgerelsen under andre driftsindtaegter eller andre driftsomkostninger.

Nedskrivning pa anleegsaktiver

Den regnskabsmeessige verdi af sével immaterielle som materielle anleegsaktiver samt kapitalandele i dat
tervirksomheder og associerede virksomheder vurderes arligt for indikationer pa vardiforringelse, ud over
det som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa veardiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv henholds-
vis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsverdien, safremt denne er lavere end
den regnskabsmassige verdi.

Som genindvindingsvaerdi anvendes den hgjeste veerdi af nettosalgspris og kapitalveerdi. Kapitalveerdien op-
gores som nutidsverdien af de forventede nettopengestremme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbageferes, nér betingelsen for nedskrivningen ikke leengere bestar.
Nedskrivninger pa goodwill tilbageferes ikke.

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

Investeringsejendomme maéles efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi. Ejendommene
vaerdiansattes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det kommende
ar sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes dagsverdi.
Den anvendte vaerdiansettelsesmodel er uendret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaftel-
sestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en forbed-
ring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indregnes i
resultatopgerelsen under ”omkostninger vedregrende investeringsejendomme”.
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Investeringsejendomme har som e@vrige materielle anlegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset levetid.
Den verdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foreldes, afspejles i investe-
ringsejendommens lebende méling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger over
investeringsejendommens brugstid.

Veardireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “verdireguleringer af ejendomme”.

Finansielle anlaegsaktiver

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder indregnes i balancen til den forholdsmessige andel af virksomhe-
dens regnskabsmessige indre vaerdi. Denne opgeres efter modervirksomhedens regnskabspraksis med fra-
drag eller tilleg af urealiserede koncerninterne avancer og tab samt med tilleeg eller fradrag af resterende
veerdi af positiv eller negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden.

Nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede virksomheder overfores under egenkapitalen til reserve for
nettoopskrivning efter den indre veerdis metode i det omfang, den regnskabsmessige vaerdi overstiger kost-
prisen. Udbytter fra tilknyttede virksomheder, der forventes vedtaget inden godkendelsen af naervaerende
arsrapport, bindes ikke pa opskrivningsreserven. Reserven reguleres med andre egenkapitalbevagelser i
tilknyttede virksomheder.

Nyerhvervede eller nystiftede virksomheder indregnes i &rsregnskabet fra anskaffelsestidspunktet. Solgte el
ler afviklede virksomheder indregnes frem til afstaelsestidspunktet.

Ved keb af nye tilknyttede virksomheder og associerede virksomheder anvendes overtagelsesmetoden, hvor-
efter de nytilkebte virksomheders aktiver og forpligtelser males til dagsvaerdi pé erhvervelsestidspunktet.
Der indregnes en hensat forpligtelse til deekning af omkostninger ved besluttede omstruktureringer i de er-
hvervede virksomheder i forbindelse med kebet. Der tages hensyn til skatteeffekten af de foretagne omvur-
deringer.

Positive forskelsbelgb (goodwill) mellem kostpris og dagsverdi af identificerbare overtagne aktiver og for-
pligtelser, inklusive hensatte forpligtelser til omstrukturering, indregnes under kapitalandele i tilknyttede
virksomheder og afskrives over den vurderede ekonomiske brugstid, der fastleegges pa baggrund af ledel-
sens erfaringer inden for de enkelte forretningsomréder. Afskrivningsperioden udger maksimalt 20 &r og er
laengst for strategisk erhvervede virksomheder med en steerk markedsposition og lang indtjeningsprofil. Den
regnskabsmessige vardi af goodwill vurderes labende og nedskrives over resultatopgerelsen i de tilfelde,
hvor den regnskabsmassige vardi overstiger de forventede fremtidige nettoindteegter fra den virksomhed el-
ler aktivitet, som goodwill er knyttet til.

Kapitalandele i associerede virksomheder

Kapitalandele i associerede virksomheder méles til kostpris. Er genindvindingsveerdien lavere end kostpri-
sen, nedskrives til denne lavere verdi.
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Deposita

Deposita males til amortiseret kostpris og udgeres af huslejedeposita mv.

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Der nedskri-
ves til nettorealisationsverdien med henblik pa at imedega forventede tab.

Vardipapirer og kapitalandele
Veardipapirer og kapitalandele, der er indregnet under omsatningsaktiver, males til dagsveerdi (berskurs)
pa balancedagen.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Egenkapital

Overkurs ved emission

Overkurs ved emission omfatter belagb, der er indbetalt som overkurs i henhold til tegning af kapitalandele.
Omkostninger ved en gennemfort emission fradrages i overkursbelgbet. Overkursreserven kan benyttes til
udbytte, fondsemission og deekning af underskud.

Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en szrskilt post under egenkapitalen. Foresliet udbytte
indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse p& den ordinzre generalforsamling (deklara-
tionstidspunktet).

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det beleb, der kan beregnes pa
grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige ind-kom
ster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser praesenteres modregnet i det om
fang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Efter sambeskatningsreglerne hafter Erik Serensen Byg A/S solidarisk og ubegranset over for skattemyn
dighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstéet inden for sambe-skat
ningskredsen.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmassig og skattemaessig verdi af
aktiver og forpligtelser opgjort pd grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteverdien af fremforselsberettiget skattemeessigt underskud, méles til
den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening
eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle ud-
skudte nettoskatteaktiver méles til nettorealisationsvaerdi.
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Udskudt skat méles pd grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vaere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat.

Galdsforpligtelser

Finansielle geldsforpligtelser indregnes ved 1&noptagelse til det modtagne provenu med fradrag af atholdte
transaktionsomkostninger. I efterfelgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amortiseret kost-
pris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, sdledes at forskellen mellem
provenuet og den nominelle verdi indregnes 1 resultatopgerelsen over ldneperioden.

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er séledes mélt til amortiseret kostpris, der for kontantlan sva-
rer til lanets restgeeld. For obligationslén svarer amortiseret kostpris til en restgald beregnet som lanets un-
derliggende kontantveerdi pa 1&neoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskriv-
ning af lanets kursregulering pé optagelsestidspunktet.

Gealdsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme maéles til amortiseret kostpris.

Andre geldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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