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LEDELSESPATEGNING

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2023 for Universitetsparken, Aalborg I/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regn-

skabsaret 1. januar - 31. december 2023.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Svenstrup, den 22. marts 2024

Daglig ledelse:

Universitetspark Nord ApS, Universitetspark Nord Il ApS,
Asger Enggaard Asger Enggaard
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Til ejerne af Universitetsparken, Aalborg I/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Universitetsparken, Aalborg 1/S for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2023, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopggrelse, noter og anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regn-
skabsaret 1. januar - 31. december 2023 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifalge disse standarder og krav er nasrmere
beskrevet i revisionspategningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er
uafhaengige af virksomheden 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 revisionsbevis er
tilstraekkeligt 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 ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere virksomhedens evne til at
fortsaette driften; 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 virksomheden, indstille driften eller ikke har andet realistisk
alternativ end at gore 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 galdende i Danmark, altid vil afdakke 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 gkonomiske
beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

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

. 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 sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller
tilsideseettelse af intern kontrol.

. 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 virksomhedens interne kontrol.
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

. Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt
om de regnskabsmaessige sken 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 opnaede revisionsbevis er
vasentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl
om virksomhedens evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig
usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning ggre opmaerksom pa oplysninger herom i arsregn-
skabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstrackkelige, modificere vores konklusion.
Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores
revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfare, at virksomheden
ikke laengere kan fortsaette driften.

. 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 vasentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udfgrte 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 22. marts 2024

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

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

Vaesentligste aktiviteter

Interessentskabets aktivitet er kab, udvikling, opgerelse, udlejning samt salg af erhvervsejendomme og
grundarealer i Universitetsparken i Aalborg.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Da de forhold, som i gvrigt er nagdvendige for en bedemmelse af interessentskabets aktiver og passiver,
den finansielle stilling samt resultatet af arets drift, fremgar af balancen og resultatopggrelsen samt af
noterne henvises hertil.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for interes-
sentskabets finansielle stilling.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE.......c.eiuiiiiiiininenenneaneeneeneeneeness
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme....................
Andre finansielle indtaegter......ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieaae,
Andre finansielle omKostNiNger.......ccvvviiiiiiiiiiiiiiniieeeennnns

ARETS RESULTAT ...eiiniiiieiiieeii et eeie et et e eeieeeneeeanee

RESULTATFORDELING

Universitetspark Nord ApS, Marathonvej 5, 9230 Svenstrup.......
Universitetspark Nord Il ApS, Marathonvej 5, 9230 Svenstrup.....

RESULTATFORDELING | ALT....coviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinennenn,

Note 2023
kr.

1.589.268
300.000

6.520

1 -135.889

1.759.899

1.319.924
439.975

1.759.899

2022
tkr.

327

200

-54

473

355
118

473
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BALANCE 31. DECEMBER
AKTIVER

Investeringsejendomme...
Projektejendomme........
Materielle anlagsaktiver
ANLAGSAKTIVER..........

Andre tilgodehavender....
Tilgodehavender...........

Likvide beholdninger.....
OMSZATNINGSAKTIVER....

AKTIVER.............oe.

PASSIVER

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Koncernregnskab

Medarbejderforhold

Note

2023
kr.

9.700.000
41.687.299
51.387.299
51.387.299

42.671
42.671

3.931.659

3.974.330

55.361.629

36.301.923

8.094.514
8.094.514

477.977
9.752.063
735.152
10.965.192
19.059.706

55.361.629

2022
tkr.

9.400
42.361
51.761
51.761

38
38

317

355

52.116

34.542

8.572
8.572

475
8.468
59
9.002
17.574

52.116



|IBDO

NOTER
2023 2022
kr. tkr.
Andre finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder.................... 284.192 168
Finansielle omkostninger i @vrigt......cccvvvviiiiiiiiniiiinnenennnns -148.303 -114
135.889 54
Materielle anlaegsaktiver
Investerings- Projekt-
ejendomme ejendomme
Kostpris 1. januar 2023....cciiiiiiieiieiiiiieeeeeeiiieeeeeeeennnneees 8.834.370 42.361.163
LI 1T T~ PP 0 637.672
Y {= - L - N P PP 0 -1.311.536
Kostpris 31. december 2023........cccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiienaaenn, 8.834.370 41.687.299
Vardireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2023.........c.ccevenen... 565.630 0
Arets vaerdireguleringer........ouuvuii i, 300.000 0
Veerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2023............ 865.630 0
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2023...................... 9.700.000 41.687.299
Arets renter indregnet som en del af kostprisen.................... 265.000

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

Erhvervs- Projekt-

udlejning, detail ejendomme

Dagsvaerdi 31. december 2023......c.uviiiiriiiiieiiiiierenieeeenanenn, 9.700.000 41.687.299
Arets vaerdiregulering i resultatopggrelsen............cc.ecuuenenn... 300.000 0

Projektejendommene er beliggende i Aalborg og bestar pa statustidspunktet af grundarealer.
Projektejendomme males til kostpris iht. dagsvaerdihierarkiet.

Investeringsejendommen er beliggende i Aalborg og bestar af en butiksbygning med tilhgrende
parkeringspladser. Ejendommens dagsvaerdi vurderes ved hjalp af en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel, hvor vaerdien opgeres pa baggrund af investeringsejendommens
forventede driftsafkast og et individuelt fastsat afkastkrav. Det forventede driftsafkast er
korrigeret for enkeltstaende forhold.

Det forventede driftsafkast for investeringsejendommen i et normalar er vurderet i niveauet
700-800 tkr. under hensyntagen til ejers andel af omkostninger, vedligeholdelse og
administration. Ved vardiansaettelsen er der anvendt et afkastkrav pa 7,25 - 7,75 %, under
hensyntagen til ejendommens beliggenhed, stand og ejendomstype. Vaerdiansaettelsen er
korrigeret for tidsbegraensede omkostninger og forhold i gvrigt.

Falsomheden i dagsvaerdien pavirkes af udsving i renteniveau, markedsleje mv.

10

Note
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NOTER

Langfristede gaeldsforpligtelser
31/12 2023
geeld i alt

Geeld til realkreditinstitutter................... 8.572.491

8.572.491

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Afdrag
naeste ar

477.977

477.977

Restgaeld
efter 5 ar

6.150.436

6.150.436

31/12 2022
geeld i alt

9.047.294

9.047.294

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 8.572 tkr., er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2023 udgar 51.387 tkr.

Koncernregnskab

Virksomheden indgar i koncernregnskabet for A. Enggaard Holding A/S, Marathonvej 5, 9230

Svenstrup J, CYR-nummer 29 60 43 63

Medarbejderforhold
Antal heltidsbeskaeftigede personer i gennemsnit:

2023

2022

11

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Universitetsparken, Aalborg I/S for 2023 er aflagt i overensstemmelse med den danske
arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regn-
skabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Generelt
Huslejeindtaegter og omkostninger er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabs-
arets udlgb.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Vaerdiregulering 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 indtaegter og omkostninger
Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtagter og -omkostninger mv. Finansielle
indtaegter og omkostninger indregnes med de belab, der vedrerer perioden.

BALANCEN

Investeringsejendomme - generelt
Investeringsejendomme er klassificeret som investeringsejendomme og projektejendomme og males til
dagsveaerdi i henhold til dagsveerdihierarkiet.

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males til dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi.

Dagsvaerdien fastlaegges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig
vurderingsmand eller alternativt baseret pa en anerkendt vaerdianseaettelsesmetode, baseret pa en
afkastbaseret model.

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

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

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.

Projektejendomme
Projektejendomme bestar af erhvervede arealer med henblik pa udbygning af omradet og males til
kostpris. Finansieringsomkostninger indregnes som en del af kostprisen.

| tilfaelde, hvor nettorealisationsvaerdien er lavere end kostprisen, nedskrives til denne lavere vaerdi.
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Vardiforringelse af anlagsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa
vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

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

Genindvindingsvaerdi er den hajeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvaerdien opgares
som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestramme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen
og forventede nettopengestremme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

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

Der foretages nedskrivning til imedegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv
indikation pa, at et tilgodehavende eller en portefalje af tilgodehavender er vaerdiforringet. Hvis der
foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er veerdiforringet, foretages
nedskrivning pa individuelt niveau.

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

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

Gealdsforpligtelser

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 vardi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.



