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Ledelsespategning
Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2024 for S. E. Ejendomme Aalborg 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. december 2024 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.

januar - 31. december 2024.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aalborg, den 16. maj 2025

Direktion:

Carsten Enggaard

Bestyrelse:

Seren Enggaard Carsten Enggaard Jane Frydensbjerg Hansen

S. E. Ejendomme Aalborg A/S | Ledelsespategning



Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i S. E. Ejendomme Aalborg A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for S. E. Ejendomme Aalborg A/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2024, der omfatter resultatopgarelse, balance, egenkapitalopgarelse, noter og anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2024 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2024 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhangige af selskabet
i overensstemmelse med 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 gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at
det opnaede revisionsbevis er tilstrackkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette
driften; at oplyse om forhold vedrarende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregn-
skabet 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 revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision,
der udfares i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
geeldende i Danmark, altid vil afdaskke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan
opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne
traeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udfares 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 arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt
opnar revisionsbevis, der er tilstrackkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen
for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig
fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, dokumentfalsk,
bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

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 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 arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed
forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at
fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gare opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger
ikke er tilstraekkelige, 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 selskabet ikke laangere kan fortsaette driften.

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

Vi kommunikerer med ledelsen om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige placering af
revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern
kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

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

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kravede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aalborg, den 16. maj 2025

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Torben Gyde Jensen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne26714
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Ledelsesberetning

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er udlejning af investeringsejendomme.

Usaedvanlige forhold
Der er i aret andret i praesentationen af deposita og forudbetalt husleje.

Der henvises til omtalen under anvendt regnskabspraksis, som indeholder en beskrivelse af indvirkningen pa
arsrapporten som fglge af andring af prassentation.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selskabets
finansielle stilling.
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Resultatopgarelse 1. januar - 31. december

2024 2023
Note tkr. tkr.
Bruttofortjeneste 17.220 14.217
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme 4.192 1.600
Driftsresultat 21.412 15.817
Andre finansielle indtaegter 1 4.887 4.040
@vrige finansielle omkostninger 2 -3.042 -2.453
Resultat for skat 23.257 17.404
Skat af arets resultat 3 -5.116 -3.830
Arets resultat 18.141 13.574
Forslag til resultatdisponering
Overfert resultat 18.141 13.574
I alt 18.141 13.574
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Balance 31. december

Aktiver 2024 2023

Note tkr. tkr.
Investeringsejendomme 166.900 133.200
Materielle anlasgsaktiver 4 166.900 133.200
Anlagsaktiver 166.900 133.200
Grundarealer og byggeprojekter 488 29.046
Varebeholdninger 488 29.046
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 152 67
Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder 104.876 97.152
Andre tilgodehavender 361 397
Tilgodehavender 5 105.389 97.616
Omsaetningsaktiver 105.877 126.662
Aktiver 272.777 259.862

S. E. Ejendomme Aalborg A/S | Balance

10



Balance 31. december

Passiver 2024 2023
Note tkr. tkr.
Aktiekapital 1.500 1.500
Overfert resultat 130.148 112.007
Egenkapital 131.648 113.507
Hensaettelser til udskudt skat 27.179 25.302
Hensatte forpligtelser 27.179 25.302
Geeld til realkreditinstitutter 94.184 99.117
Deposita 700 453
Langfristede geeldsforpligtelser 6 94.884 99.570
Geeld til realkreditinstitutter 4.984 5.134
Leverandgarer af varer og tjenesteydelser 208 204
Geeld til tilknyttede virksomheder 4,538 1.765
Selskabsskat 1.240 670
Anden geeld 6.574 6.608
Deposita 1.522 1.619
Periodeafgraensningsposter 0 5.483
Kortfristede gaeldsforpligtelser 19.066 21.483
Geeldsforpligtelser 113.950 121.053
Passiver 272.777 259.862
Eventualposter mv. 7
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 8
Medarbejderforhold 9
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Egenkapitalopggrelse

tkr. Aktiekapital ?ZEL{?;E l alt
Egenkapital 1. januar 2024 1.500 112.007 113.507
Forslag til resultatdisponering 18.141 18.141
Egenkapital 31. december 2024 1.500 130.148 131.648
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Noter

2024 2023
tkr. tkr.
1 | Andre finansielle indtaegter
Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder 4.875 3.552
Finansielle indtaegter i gvrigt 12 488
4.887 4.040
2 | Qvrige finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder 410 2
Finansielle omkostninger i gvrigt 2.632 2.451
3.042 2.453
3 | Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst 3.240 2.670
Regulering af udskudt skat 1.876 1.160
5.116 3.830

4 | Materielle anlaegsaktiver

Investerings-

tkr. ejendomme
Kostpris 1. januar 2024 126.764
Tilgang 29.508
Kostpris 31. december 2024 156.272
Vardireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2024 6.436
Arets vaerdireguleringer 4,192
Vaerdireguleringer til dagsveerdi 31. december 2024 10.628
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2024 166.900
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Noter

4 | Materielle anlaegsaktiver (fortsat)

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsvaerdi med falgende belab:

Industri- Ejendomme til

Industri- og kontor- uddannelses-

tkr. ejendomme ejendomme formal
Dagsveerdi 31. december 2024 71.900 36.500 58.500
Arets vaerdiregulering i resultatopgerelsen 3.953 286 -47

Selskabets beholdning af investeringsejendomme bestar af seks udlejningsejendomme, som alle udlejes til
erhverv.

Ejendommes 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.

Forudsaetningerne i budgettet er baseret pa eksisterende lejekontrakter og forventning til udvikling i leje-
malene gaeldende bade for lejeindtasgter og driftsomkostninger.

Selskabet ejer fire industriejendomme beliggende i Aalborg og Narresundby. Ved opggrelse af disse ejen-
dommes dagsvaerdi er anvendt en diskonteringsfaktor i et spaend fra 6,75 % - 7,5 %. Ejendommenes
akkumulerede dagsveaerdi er pr. 31. december 2024 fastsat til 71.900 tkr.

Selskabet ejer én blandet industri- og kontorejendom beliggende i Aalborg. Ved opgerelse af denne ejendoms
dagsveerdi er anvendt en diskonteringsfaktor pa 7,25 %. Ejendommens dagsvaerdi er pr. 31. december 2024
fastsat til 36.500 tkr.

Selskabet ejer én ejendom, som anvendes til uddannelsesformal. Ejendommen er beliggende i Aalborg. Ved
opgarelse af denne ejendoms dagsveerdi er anvendt en diskonteringsfaktor pa 6,5 %. Ejendommens dagsveerdi
er pr. 31. december 2024 fastsat til 58.500 tkr.

| dagsvaerdiberegningerne er anvendt en gennemsnitlig forventet arlig inflationsrate pa 2 %.

5 | Tilgodehavender med forfald senere end et ar

Ledelsen forventer, at hovedparten af tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder farst vil blive indfriet
senere end et ar efter regnskabsafslutningen

6 | Langfristede gaeldsforpligtelser

31/12 2024 Afdrag Restgaeld 31/12 2023
tkr. geeld i alt naeste ar efter 5 ar geeld i alt
Geeld til realkreditinstitutter 99.168 4.984 74.247 104.251
Deposita 700 0 0 453

99.868 4,984 74.247 104.704
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Noter

7 | Eventualposter mv.

Heeftelse i sambeskatningen
Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de avrige selskaber i den sambeskattede koncern
for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for eventuelle kildeskatter sasom udbytteskat mv.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for Carsten Enggaard ApS, der er
administrationsselskab for sambeskatningen.

8 | Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitut pa 100.445 tkr. er der givet pant i grunde og bygninger som pr. 31.
december 2024 har en regnskabsmaessig vaerdi pa 160.550 tkr.

Der er stillet sikkerhed i form af et skadeslgsbrev pa 16 mio. kr. i ejendom med regnskabsmaessig vaerdi pa

28.600 tkr. til sikkerhed for bankmellemvaerende med Danske Bank. Skadeslasbrevet ligger ogsa til sikkerhed
for Seren Enggaard A/S' engagement med Danske Bank.

2024 2023

9 | Medarbejderforhold
Antal heltidsbeskaeftigede personer i gennemsnit: 1 1
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for S. E. Ejendomme Aalborg A/S for 2024 er aflagt i overensstemmelse med den danske ars-
regnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Zndring som folge af @&ndring i prasentationen

Praesentationen af regnskabsposten "Deposita og forudbetalt husleje” er andret, saledes at deposita og
forudbetalt husleje, hvor opsigelsesvarslet er kortere end 12 maneder praesenteres under kortfristede
gaeldsforpligtelser fremfor langfristede gaeldsforpligtelser, da forfaldstidspunktet for deposita og forudbetalt
husleje potentielt er mindre end 12 maneder. Der er sket tilpasning af sammenligningstal. Den andrede
praesentation har ingen effekt pa arets eller sidste ars resultat, balancesum eller egenkapital.

Resultatopggrelsen

Nettoomsaetning
Nettoomsaetningen bestar af huslejeindtaegter.

Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de dackker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkraevede
bidrag til daekning af forbrug indgar ikke i huslejeindtagter.

Eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter ejendomsomkostninger samt omkostninger til administration mv.

Dagsveaerdiregulering af investeringsejendomme

Vardiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige vaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtagter og -omkostninger, amortisering af
finansielle forpligtelser samt tillaeg og godtgarelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og
omkostninger indregnes med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen 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 anlaegsaktiver
Investeringsejendomme males til dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. £ndringer i dags-
vaerdien indregnes i resultatopgarelsen.

Ejendommes 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.

Efterfalgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er sandsyn-

ligt, at afholdelsen vil medfare fremtidige skonomiske fordele for virksomheden. Andre omkostninger til
reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.
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Anvendt regnskabspraksis

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

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

Nettorealisationsvaerdien for varebeholdninger opggres som salgspris med fradrag af faerdiggarel-
sesomkostninger og omkostninger, der afholdes for at effektuere salget. Vaerdien fastsaettes under hen-
syntagen til varebeholdningernes omsaettelighed, ukurans og forventet udvikling i salgspris.

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

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at vare indtruffet en objektiv indikation
pa, at et tilgodehavende eller en portefalje af tilgodehavender er vardiforringet. Hvis der foreligger en
objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet, 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 opgares 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
portefalje.

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 vedrerende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatteordningen.
Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under henholdsvis omsastningsaktiver
og geeld.

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

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil vaere

geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som falge af
andringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fares direkte pa egenkapitalen.
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Gaeldsforpligtelser

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

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.
Periodeafgransningsposter, passiver

Periodeafgraensningsposter indregnet under passiver omfatter modtagne betalinger vedregrende indtaegter i de
efterfalgende ar.
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