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Ledelsespåtegning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar -
31. december 2024 for Aalborg Ejendom ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2024 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.
januar - 31. december 2024.

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

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Svenstrup, den 25. april 2025 25-04-2025

Direktion:

________________________
Lars Asger Enggaard

Bestyrelse:

________________________ ________________________ ________________________
Jørgen Enggaard
Formand

Lars Asger Enggaard Anders Mejlholm Larsen
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejeren i Aalborg Ejendom ApS

Konklusion Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for Aalborg Ejendom ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2024,
der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse, noter og anvendt regnskabspraksis. Årsregn-
skabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

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

Grundlag for konklusion Grundlag for konklusion

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i
revisionspåtegningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet”. Vi er uafhængige af selskabet
i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer
for revisorers etiske adfærd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gældende i Danmark, ligesom
vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse,
at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser
nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte
driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde årsregn-
skabet på 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 gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet
Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en
konklusion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision,
der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
gældende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer kan
opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

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

 Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse risici samt
opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen
for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved væsentlig
fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk,
bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.

 Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

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

 Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig usikkerhed
forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at
fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne
oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret på det
revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder eller
forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan fortsætte driften.

 Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder på
en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.

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

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vores viden
opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold til
årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Aalborg, den 25. april 2025 25-04-2025

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 20 22 26 70

20222670

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab

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

Væsentligste aktiviteter
Selskabets væsentligste aktiviteter er besiddelse, udvikling, opførelse, udlejning og salg af fast ejendom.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsårets afslutning
Der er ikke efter regnskabsårets afslutning indtruffet begivenheder af væsentlig betydning for selskabets
finansielle stilling.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

2024 2023
Note kr. tkr.

Bruttofortjeneste 6.063.093 4.841

Personaleomkostninger 1 -431.871 -474

Af- og nedskrivninger -20.518 -21

Driftsresultat 5.610.704 4.346

Dagsværdiregulering af projekt- og investeringsejendomme 10.000 529

Andre finansielle indtægter 2 323.152 3.988

Andre finansielle omkostninger 3 -5.529.228 -6.367

Resultat før skat 414.628 2.496

Skat af årets resultat 4 -91.726 -549

Årets resultat 322.902 1.947

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat 322.902 1.947

I alt 322.902 1.947
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Balance 31. december

Aktiver 2024 2023
Note kr. tkr.

Projektejendomme 82.031.127 74.426

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 61.554 82

Investeringsejendomme 166.200.000 178.400

Investeringsejendomme under opførelse 67.678.390 31.339

Materielle anlægsaktiver 5 315.971.071 284.247

Anlægsaktiver 315.971.071 284.247

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 91.205 68

Andre tilgodehavender 12.204.881 338

Periodeafgrænsningsposter 17.365 0

Tilgodehavender 12.313.451 406

Likvide beholdninger 3.154.921 2.712

Omsætningsaktiver 15.468.372 3.118

Aktiver 331.439.443 287.365
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Balance 31. december

Passiver 2024 2023
Note kr. tkr.

Anpartskapital 1.000.000 1.000

Overført overskud 106.324.392 106.002

Egenkapital 107.324.392 107.002

Hensættelse til udskudt skat 4.717.635 6.476

Hensatte forpligtelser 4.717.635 6.476

Gæld til realkreditinstitutter 120.021.086 121.352

Deposita 2.633.390 2.624

Langfristede gældsforpligtelser 6 122.654.476 123.976

Gæld til realkreditinstitutter 2.660.682 2.642

Modtagne forudbetalinger fra kunder 786.896 697

Leverandører af varer og tjenesteydelser 473.859 159

Gæld til tilknyttede virksomheder 57.908.304 843

Selskabsskat 1.849.597 2.534

Anden gæld 33.063.602 43.036

Kortfristede gældsforpligtelser 96.742.940 49.911

Gældsforpligtelser 219.397.416 173.887

Passiver 331.439.443 287.365

Eventualposter mv. 7

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 8

Koncernregnskab 9
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Egenkapitalopgørelse

kr.
Anparts-

kapital
Overført
overskud I alt

Egenkapital 1. januar 2024 1.000.000 106.001.490 107.001.490

Forslag til resultatdisponering 322.902 322.902

Egenkapital 31. december 2024 1.000.000 106.324.392 107.324.392
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Noter

2024 2023
kr. tkr.

1 | Personaleomkostninger
Antal heltidsbeskæftigede personer i gennemsnit: 2 2

Løn og gager 404.962 447
Pensioner 21.182 20
Andre omkostninger til social sikring 5.727 7

431.871 474

2 | Andre finansielle indtægter
Renteindtægter fra tilknyttede virksomheder 161.684 1.078
Finansielle indtægter i øvrigt 161.468 2.910

323.152 3.988

3 | Andre finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder 45.925 0
Finansielle omkostninger i øvrigt 5.483.303 6.367

5.529.228 6.367

4 | Skat af årets resultat
Beregnet skat af årets skattepligtige indkomst 1.849.597 2.534
Regulering af udskudt skat -1.757.871 -1.985

91.726 549
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Noter

5 | Materielle anlægsaktiver

kr. Projektejendomme

Andre anlæg,

driftsmateriel og

inventar

Kostpris 1. januar 2024 60.791.734 102.590
Tilgang 10.393.068 0
Afgang -1.947.223 0

Kostpris 31. december 2024 69.237.579 102.590

Af- og nedskrivninger 1. januar 2024 0 20.518
Årets afskrivninger 0 20.518

Af- og nedskrivninger 31. december 2024 0 41.036

Værdireguleringer til dagsværdi 1. januar 2024 13.635.325 0
Værdireguleringer solgte aktiver -841.777 0

Værdireguleringer til dagsværdi 31. december 2024 12.793.548 0

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2024 82.031.127 61.554

kr.
Investerings-

ejendomme

Investerings-

ejendomme under

opførelse

Kostpris 1. januar 2024 168.649.610 30.789.446
Tilgang 0 36.340.318
Afgang -10.633.168 0

Kostpris 31. december 2024 158.016.442 67.129.764

Værdireguleringer til dagsværdi 1. januar 2024 9.750.390 548.626
Årets værdireguleringer 10.000 0
Værdireguleringer solgte aktiver -1.576.832 0

Værdireguleringer til dagsværdi 31. december 2024 8.183.558 548.626

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2024 166.200.000 67.678.390

Under materielle anlægsaktiver indgår investeringsejendomme målt til dagsværdi med følgende beløb:

kr. Projektbeholdning
Bolig-

udlejning

Investerings-
ejendomme

under opførelse

Dagsværdi 31. december 2024 82.031.127 166.200.000 67.678.390
Årets værdiregulering i resultatopgørelsen 0 -200.000 0
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Noter

5 | Materielle anlægsaktiver (fortsat)

Dagsværdi for projektejendomme og investeringsejendomme under opførelse
Projektejendomme og investeringsejendomme under opførelse er beliggende i Aalborg og består af
byggeretter samt igangsatte byggerier. Dagsværdierne fastsættes ud fra skønnede kvadratmeterpriser under
hensyntagen til projektstadiet.

Dagsværdi for investeringsejendomme
Investeringsejendommene er beliggende i Aalborg og består af boliglejemål. Ejendommenes dagsværdi
vurderes ved hjælp af en afkastbaseret værdiansættelsesmodel, hvor værdien opgøres på baggrund af
investeringsejendommenes forventede driftsafkast og et individuelt fastsat afkastkrav.

For investeringsejendomme, som anvendes til boligudlejning, er det forventede driftsafkast  i et normalår
vurderet i niveauet 9.400 - 9.900 tkr. under hensyntagen til ejers andel af omkostninger, vedligeholdelse og
administration. Ved værdiansættelsen er der anvendt et afkastkrav i intervallet 4,40 - 4,90 %, under
hensyntagen til ejendommenes beliggenhed, stand og ejendomstype. Værdiansættelsen er korrigeret for
tidsbegrænsede omkostninger, indgåede rabatter, tomgang og forhold i øvrigt.

Følsomheden i dagsværdien påvirkes af udsving i renteniveau, markedsleje mv.

6 | Langfristede gældsforpligtelser
31/12 2024 Afdrag Restgæld 31/12 2023

kr. gæld i alt næste år efter 5 år gæld i alt

Gæld til realkreditinstitutter 122.681.768 2.660.682 109.184.230 123.993.919
Deposita 2.633.390 0 2.633.390 2.623.671

125.315.158 2.660.682 111.817.620 126.617.590

7 | Eventualposter mv.

Hæftelse i sambeskatningen
Selskabet hæfter solidarisk sammen med moderselskabet og de øvrige selskaber i den sambeskattede koncern
for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for eventuelle kildeskatter såsom udbytteskat mv.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgår af årsrapporten for LAE 71 ApS, der er
administrationsselskab for sambeskatningen.

8 | Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gæld til Realkredit Institutter, kr. 122.682 tkr., er der givet pant i projektejendomme og
investeringsejendomme, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2024 udgør 318.950 tkr.

9 | Koncernregnskab
Selskabet indgår i koncernregnskabet for A. Enggaard Holding A/S, Marathonvej 5, CVR-nr. 29 60 43 63.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Aalborg Ejendom ApS for 2024 er aflagt i overensstemmelse med den danske årsregnskabs-
lovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Regnskabsklasse Btrue
true

Årsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste år.

Resultatopgørelsen

Generelt
Huslejeindtægter og omkostninger er periodiseret således, at de dækker perioden frem til regnskabsårets
udløb.

Salg af handelsejendomme indregnes ved endelig afleveringsforretning. 

Andre driftsindtægter
Andre driftsindtægter indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til selskabets aktiviteter,
herunder fortjeneste ved salg af immaterielle- og materielle anlægsaktiver.

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

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inkl. feriepenge og pensioner samt andre omkostninger til
social sikring mv. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er fratrukket modtagne godtgørelser
fra offentlige myndigheder.

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme
Værdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgørelsen. Forbedringer tillægges den
regnskabsmæssige værdi på investeringsaktiverne og udgangspunktet for årets værdireguleringer er
dagsværdi primo med tillæg af forbedringer.

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indeholder renteindtægter og -omkostninger,  samt tillæg og godtgø-
relse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtægter og omkostninger indregnes med de beløb, der
vedrører regnskabsåret.

Skat af årets resultat
Årets skat, som består af årets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgørelsen
med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den del, der kan henføres
til posteringer direkte på egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme - generelt
Investeringsejendomme er klassificeret som projektejendomme, investeringsejendomme og
investeringsejendomme under opførelse og måles til dagsværdi i henhold til dagsværdihierarkiet.

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme måles til dagsværdi svarende til ejendommenes handelsværdi. 

Dagsværdien fastlægges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig vurderingsmand
eller alternativt baseret på en anerkendt værdiansættelsesmetode, baseret på en afkastbaseret model.
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Anvendt regnskabspraksis

Efterfølgende omkostninger tillægges anskaffelsessummen på investeringsejendommene, når det er sandsyn-
ligt, at afholdelsen vil medføre fremtidige økonomiske fordele for virksomheden. Andre omkostninger til
reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgørelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopgørelsen.

Projektejendomme og investeringsejendomme under opførelse
Projektejendomme og investeringsejendomme under opførelse består af erhvervede arealer/ejendomme
med henblik på udbygning af området og måles til dagsværdi i henhold til dagsværdihierarkiet.
Finansieringsomkostninger indregnes som en del af kostprisen.

Værdiforringelse af anlægsaktiver
Den regnskabsmæssige værdi af materielle anlægsaktiver vurderes årligt for indikationer på værdiforringelse
ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv henholdsvis
gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, hvis denne er lavere end den
regnskabsmæssige værdi.

Genindvindingsværdi er den højeste værdi af nettosalgspris og kapitalværdi. Kapitalværdien opgøres som
nutidsværdien af de forventede nettopengestrømme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og
forventede nettopengestrømme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien
reduceres med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab.

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en objektiv indikation
på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdiforringet. Hvis der foreligger en
objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet, foretages nedskrivning på

individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvorpå der ikke foreligger en objektiv indikation på værdiforringelse på individuelt niveau,
vurderes på porteføljeniveau for objektiv indikation for værdiforringelse. Porteføljerne baseres primært på
debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets kreditrisikostyringspolitik. De
objektive indikatorer, som anvendes for porteføljer, er fastsat baseret på historiske tabserfaringer.

Nedskrivninger opgøres som forskellen mellem den regnskabsmæssige værdi af tilgodehavender og
nutidsværdien af de forventede pengestrømme, herunder realisationsværdi af eventuelle modtagne
sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende eller
portefølje.

Periodeafgrænsningsposter, aktiver
Periodeafgrænsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrørende efter-
følgende regnskabsår.

Skyldig skat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte
acontoskatter.
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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 vedrørende skattemæssige underskud. De sambeskattede selskaber indgår i acontoskatteordningen.
Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under henholdsvis omsætningsaktiver
og gæld.

Udskudt skat måles af midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og
forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles til
den værdi, 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.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i udskudt skat som følge af
ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra poster, der føres direkte på
egenkapitalen.

Gældsforpligtelser
Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
låneomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, således at forskellen mellem
provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede gældsforpligtelser svarer normalt til nominel værdi.
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