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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2021 for Seren Enggaard 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 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2021.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aalborg, den 6. maj 2022

Direktion:

Carsten Enggaard

Bestyrelse:

Seren Enggaard John Helmenkamp Mikkelsen Carsten Enggaard
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Til kapitalejeren i Seren Enggaard A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Sgren Enggaard A/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2021, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse, noter og anvendt regnskabs-
praksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2021 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 selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere
etiske krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores evrige etiske forpligtelser i
henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede 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 selskabets evne til at fortsaette
driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde ars-
regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til
hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre
dette.

Revisors ansvar for 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 selskabets 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 selskabets 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 selskabet 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 6. maj 2022

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Torben Gyde Jensen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne26714
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HOVED- OG NGGLETAL

Resultatopgerelse

Bruttoresultat............cooevviiiiiiiiiiiiiin
Resultat af primaer drift..........................
Finansielle poster, netto............c.c..c......
Arets resultat for skat.........c..oceeeeveveenn...
Arets resultat..........cooovveevoiiiieeieieee,

Balance

Balancesum..........ccoeevviiiiiiniiiiiiine e,
Egenkapital.......c.ccooevvvniiiiniiiniiene
Investeringer i materielle anlaegsaktiver..

Gennemsnitligt antal fuldtidsansatte....

Nogletal
Soliditetsgrad..........ccooeiviieiiiiiiiiiieii

Egenkapitalforrentning............................

1.104
191.977
172.497

911.418

700.015

-26.561

10

2020
tkr.

18.087
21.066

874
48.249
43.401

728.556
527.518
-12.058

8

72,4
8,6

2019
(8 mdr.)
tkr.

15.014
13.549

-623
90.194
87.080

673.974
484.118
-599

8

71,8
15,1

2018/19
tkr.

17.410
8.711
-2.406
123.084
121.684

846.299
671.114
-2.111

8

79,3
20,0

2017/18
tkr.

16.271
8.381
-1.953
116.420
114.901

701.575
547.399
-1.006

8

78,0
23,5

Hoved- og nggletalsoversigten for 2019 kan ikke sammenholdes med de ovrige regnskabsar, da
regnskabsaret 2019 er en omlaegningsperiode pa 8 maneder, mens de gvrige regnskabsar daekker 12

maneder.

De i hoved- og nggletalsoversigten anfgrte nggletal er beregnet saledes:

Soliditetsgrad:

Egenkapitalforrentning:

Egenkapital x 100

Samlede aktiver, ultimo

Resultat efter skat x 100

Gennemsnitlig egenkapital
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme samt gennemfarelse
af byggeprojekter og investering i kapitalandele.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Afstaelse af faerdigopfarte byggeprojekter har som forventet medfert et, i forhold til tidligere ar,
markant forbedret resultat.

Selskabet stiller ledelses- og administrationsressourcer til radighed for datterselskaber og associerede
virksomheder. Selskabets egen beholdning af investeringsejendomme samt investeringsejendomme i
datterselskaber og associerede virksomheder udger samlet en vaerdi pa 840 mio. kr.

Portefaljen er i regnskabsaret opskrevet med 134 mio. kr., hvoraf 34 mio. kr. vedragrer opskrivning af
nyopfgrte ejendomme, som ledelsen har besluttet at beholde og drifte.

Der har tidligere ar, grundet usikkerhed som fglge af Corona-pandemien, varet en forsigtig tilgang til
vaerdiansaettelsen af investeringsejendomme.

P& baggrund af en fortsat positiv markedsudvikling i 2021, understgttet af afkast af egne realisationer,
er vaerdien af investeringsejendomme opskrevet for at tilpasse sig markedsudviklingen, som man anser
for at have bevist sig stabil.

Selskabets resultat udger 172,5 mio. kr. (2020: 43,4 mio. kr.) og egenkapitalen 700,0 mio. kr. (2020:
527,5 mio. kr.).

Der foreslas udlodning af udbytte pa 100 mio. kr. pa baggrund af regnskabet for 2021. Selskabets
soliditet vil herefter udgere 65,8 %.

Ledelsen anser aktivitetsniveau og gskonomiske forhold for selskabet for meget tilfredsstillende.

Arets resultat sammenholdt med forventet udvikling

Indtjening ved afstaelse af faerdigopferte byggeprojekter samt ejendomsdrift er realiseret med det
forventede resultat.

Opskrivning af investeringsejendomme har medfert yderligere forbedring af resultatet.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.

Miljeforhold

Selskabet har til hensigt at udfere sine aktiviteter miljo- og klimamaessigt forsvarligt og i
overensstemmelse med gaeldende lovgivning.

Det er selskabets anske at minimere selskabets miljg- og klimamaessige pavirkning.

For driften af ejendomme vedrarer det affaldssortering og reduktion af energiforbrug.

Ved opfarelse af byggerier entreres med samarbejdspartnere, der tilgodeser selskabets fokus pa miljg-
og klimamaessige hensyn. Herunder affaldssortering og reduktion af energiforbrug under byggeri.

Miljemaessig certificering indgar i stigende grad i projekteringen af selskabets byggerier.

Der er ingen verserende miljgsager.
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LEDELSESBERETNING

Forventninger til fremtiden

Opskrivningen af selskabets investeringsejendomme samt investeringsejendomme i datterselskaber og
associerede virksomheder forventes vaesentlig mindre end i 2021, da der er en forventning om stabilitet
pa ejendomsmarkedet i 2022.

Pa baggrund af den forventede markedsudvikling samt en forventet indtjening af ejendomsdrift
svarende til 2021 og forventninger til arets realisationer ud fra gennemforte handler og estimater for
den resterende periode, forventes det samlede resultat for 2022 at vaere mellem 65-90 mio. kr.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

Indtaegter af kapitalandele i datter- og associerede virk-

101001 410 [ S PP PP
Andre finansielle indtagter......ccovviviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeees
Andre finansielle omKostniNger........ccvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiienannen,

RESULTAT FOR SKAT .iiiiiiiiiiiiiiiiiiitiiieetieeeenteeenseeeennes
SKat af Arets FESUILAL. .. eue ettt ettt eeneeeeeeeeeeneeneeneenes

ARETS RESULTAT...evuniiiiiiineeiieeiineeiieeeieenineenneeenneeennss

Note

w

2021
tkr.

25.162
-7.414
-86
69.744
87.406
103.467
3.885
-2.781
191.977
-19.480

172.497

10

2020
tkr.

18.087
-6.528
-150
9.657
21.066
26.309
3.424
-2.550
48.249
-4.848

43.401
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar...........ccccceveiieen.n.

Investeringsejendomme.
Materielle anlagsaktiver

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kapitalandele i associerede virksomheder..........c.cccvvviennnn...

Finansielle anlaegsaktiver
ANLZEGSAKTIVER...............

Ejendomme til videresalg

Varebeholdninger

Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder.......................
Tilgodehavende hos associerede virksomheder......................

Andre tilgodehavender
Tilgodehavende selskabsskat,

Periodeafgraansningsposter.....ooveiveieiiiiiiriineieiierennnenennees

Tilgodehavender................

Andre vaerdipapirer og kapitalandele
Veardipapirer....................

Likvider.......cccovvvvvvviiinnnn.

OMSAETNINGSAKTIVER. .....ciiiiiiiiiiiiiiiiiiniinin

AKTIVER.......cocvviiiiiiininnns

Note 2021
tkr.

173
274.900
7 275.073

284.676
3.435
8 288.111

563.184

84.537
84.537

4
145.649

1.634

492

8.559

9 21
156.359

10 330
330

107.008

348.234

911.418

11

2020
tkr.

255
178.600
178.855

182.780
6.483
189.263

368.118

112.066
112.066

270
236.140
2.651
1.048

0

31
240.140

307
307

7.925

360.438

728.556
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BALANCE 31. DECEMBER
PASSIVER

FA (5] ¢= 10| - | B PP
Reserve for nettoopsk. efter indre vaerdis metode.................
Overfart overskud........c.ooeviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e
Forslag til udbytte...cccviiiiiiiiiiii e

EGENKAPITAL ...oitiitiiiiiiieeie e e e ree e neeneenaaneas
Hensaettelse til udskudt skat.......ccovveiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiine.,
HENSATTE FORPLIGTELSER......c.ciiiiiiiiiiiiiiieieeieeneeneanens
Geeld til realkreditinstitutter.......covviiiiiiiiiiiiiiiiiii,
Selskabsskat......ceieiiiiiiiii e
Deposita og forudbetalt husleje........ccvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiinn...
Langfristede geeldsforpligtelser.........c..ccooeiiiiiiiiiiiiiinnn...
Geeld til realkreditinstitutter........ocovieiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn...
Gaeld til pengeinstitutter.....cccvviiiiiiiiiiiiii i
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser........ccccevvevnninennn.
Geeld til tilknyttede virksomheder.......ccooviiiiiiiiiiiiiiiiieninn,
Selskabsskat....c.vvieiiiiiiiiiiii e
ANden gaeld. oo e
Kortfristede gaeldsforpligtelser.........c.cccovviiiiiiiiiiiiinnnn...
G/ZELDSFORPLIGTELSER.....ccceiiiiiiiiiiinienienneeneeneeneeneenes

PASSIVER. ..o

Eventualposter mv.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Neertstaende parter

Koncernregnskab

Note

11

12

13

15

16

17

18

2021
tkr.

1.500
274.935
323.580
100.000

700.015

19.794

19.794

84.459
1

7.781
92.241

4.455

6

1.454
59.158
0
34.295
99.368

191.609

911.418

12

2020
tkr.

1.500
172.612
353.406

0

527.518

3.259

3.259

92.198
0

6.065
98.263

7.801
6.684
4.260
45.956
1.957
32.858
99.516

197.779

728.556
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EGENKAPITALOPG@ORELSE
Reserve for
nettoopsk.
efter indre
vaerdis
Aktiekapital metode
Egenkapital 1. januar 2021.................. 1.500 172.612
Forslag til resultatdisponering, jf. note 6. 103.467
Andre lovpligtige bindinger
Andre reg. af indre vaerdi.................... 3.347
Overforsler
Afgang/ophar......cccoeeviiiiiiiiiiiiiiinnnnn, -1.207
Modt./dekl. udbytte........c...coeeeinn... -3.284

Egenkapital 31. december 2021.......... 1.500 274.935

Overfort
overskud

353.406

-30.970

-3.347

1.207

3.284

323.580

Forslag til
udbytte

0

100.000

100.000

13

| alt

527.518

172.497

700.015
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NOTER

Personaleomkostninger
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit:

BN 08 GaZE N e iiiiitttttiiiiiieteeeeeenineeeeeesennneeeeesesnnnsaseeannns
oS 1Y o] 1 =
Andre omkostninger til social sikring........cc.ccooiiiiiiiiiiiiin...

2021
tkr.
10
6.561
777
76

7.414

2020
tkr.

8
5.922
546
60

6.528

Vederlaget til den samlede direktion og bestyrelse udgjorde i regnskabsaret 2021, 3.099 tkr.

Indtaegter af kapitalandele i datter- og associerede virksom-

heder

Indtaegter af kapitalandele i dattervirksomheder...................
Indtaegter af kapitalandele i associerede virksomheder...........

Andre finansielle indtaegter

Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder.......................
Finansielle indtaegter i @vrigt......ccovvviiiiiiiiiiiiiiiii i

Andre finansielle omkostninger

Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder....................
Finansielle omkostninger i @vrigt.......ccovvviiiiiiiiiiiiiiiiinnnn.n.

Skat af arets resultat

Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst............c.ceuenen.
Regulering af udskudt skat........ccevvieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinenannnns

Forslag til resultatdisponering

Foreslaet udbytte for regnskabsaret..........cvcveeeerininenenenennnns

Henlaeggelser til reserve for nettoopsk. efter indre vaerdis

3173 W0 Lo [
Overfart resultat. ..o,

2021
tkr.

103.496
-29

103.467

3.848
37

3.885

818
1.963

2,781

2.945
16.535

19.480

100.000

103.467
-30.970

172.497

2020
tkr.

26.753
-444

26.309

3.377
47

3.424

740
1.810

2.550

1.958
2.890

4.848

26.309
17.092

43.401

14

Note
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NOTER
Materielle anlaegsaktiver

Kostpris 1. januar 2021.....cceeieiiiieiriieerenneeeeneerenneerennnenens
LI 12T o T PP
Kostpris 31. december 2021........cccceiiiiiiiiiiiiiiiiiiiennnn,

Opskrivninger 1. januar 20271 .....ceiieiriieeirinnerenneerenneeecnnnens
Arets OpSKIVIINGEr ... .uieiiieiieiie e,
Opskrivninger 31. december 2021...........cccoviiiiiiiiiiennnnn,

Af- og nedskrivninger 1. januar 2021......cccccvveiiiiiiiieiniennenne.
Arets afsKrVIINGEr .....uvviiieiii e,
Af- og nedskrivninger 31. december 2021............cc.ecuee..e..

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2021......................

Andre anlaeg,
driftsmateriel og
inventar

2.287

5
2.292

0
0
0

2.033
86
2.119

173

Investerings-
ejendomme

204.888
26.556
231.444

-26.288
69.744
43.456

0
0
0

274.900

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsveaerdi med

falgende belab (tkr):

Kontor- og

Industriejen- industri-

domme ejendomme

Dagsvaerdi 31. december 2021.. 79.600 90.300
Arets vaerdiregulering i resul-

tatopgarelsen.......cccceeevnneenn. 16.422 25.300

Kontor-
ejendomme

77.600

17.722

Retail- og
Outlet

27.400

10.300

15

Note
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Note
Materielle anlasgsaktiver (fortsat) 7

Dagsveerdi af investeringsejendomme
Sgren Enggaard A/S' beholdning af investeringsejendomme er beliggende i Aalborg og omegn. |
alt ejer selskabet pr. 31. december 2021 seks investeringsejendomme.

Ejendommenes 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)).

Forudsaetningerne i budgettet er baseret pa eksisterende lejekontrakter og forventning til
udvikling i lejemalene gaeldende bade for lejeindtaegter og driftsomkostninger.

| dagsvaerdiberegningerne er anvendt en forventet arlig inflationsrate pa 1,75 %.

Dagsveerdi for retail- og outletejendom

Seren Enggaard A/S ejer en starre retail/outlet butik beliggende i Aalborg SV. Ved opgarelse
af ejendommens dagsvaerdi er anvendt en diskonteringssats pa 7,50 %. Ejendommens
dagsveaerdi er pr. 31. december 2021 fastsat til 27.400 tkr. Ejendommens gennemsnitlige FCF i
den 10-arige budgetperiode udggr 2.145 tkr.

Dagsveerdi for kontor- og industriejendomme

Seren Enggaard A/S ejer en kontor- og industriejendom, beliggende i Aalborg. Ved opgarelse
af ejendommens dagsvaerdi er anvendt en diskonteringssats pa 6,10 %. Ejendommens
dagsveaerdi er pr. 31. december 2021 fastsat til 90.300 tkr. Ejendommens gennemsnitlige FCF i
den 10-arige budgetperiode udggr 5.646 tkr.

Dagsveerdi for industriejendomme

Seren Enggaard A/S ejer en industriejendom, beliggende i Aalborg. Ved opggrelse af
ejendommens dagsvaerdi er anvendt en diskonteringssats pa 5,50 %. Ejendommens dagsvaerdi
er pr. 31. december 2021 fastsat til 22.900 tkr. Ejendommens gennemsnitlige FCF i den 10-
arige budgetperiode udger 1.364 tkr.

Sgren Enggaard A/S ejer en industriejendom, beliggende i Stevring. Ved opgerelse af
ejendommens dagsveerdi er anvendt en diskonteringssats pa 6,75 %. Ejendommens dagsvaerdi
er pr. 31. december 2021 fastsat til 27.700 tkr. Ejendommens gennemsnitlige FCF i den 10-
arige budgetperiode udger 1.938 tkr.

Seren Enggaard A/S ejer en industriejendom, beliggende i Stevring. Ved opgerelse af
ejendommens dagsvaerdi er anvendt en diskonteringssats pa 6,75 %. Ejendommens dagsvaerdi
er pr. 31. december 2021 fastsat til 29.000 tkr. Ejendommens gennemsnitlige FCF i den 10-
arige budgetperiode udger 2.087 tkr.

Dagsveerdi for kontorejendomme

Seren Enggaard A/S ejer en kontorejendom, beliggende i Aalborg. Ved opgegrelse af
ejendommens dagsvaerdi er anvendt en diskonteringssats pa 5,25 %. Ejendommens dagsvaerdi
er pr. 31. december 2021 fastsat til 77.600 tkr. Ejendommens gennemsnitlige FCF i den 10-
arige budgetperiode udger 4.553 tkr.
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Finansielle anlaegsaktiver

Kostpris 1. januar 2021.....cceeieiiiieiriieerenneeeeneerenneerennnenens
LI 12T o T PP
F i T | o« R PP PP
Kostpris 31. december 2021........cccceviiiiiiiiiiniinnennnennnnnn.
Vaerdireguleringer 1. januar 2021....cccouiiiiiiiiiiiiiiiiiieiennnennn.
Udloddet resultat .....cooeeieiiieiiiiiiiiiiiiiii e
Arets vaerdireguleringer ......uvueieiiieiieieeie e,
ANdre reguleringer....cve e iiii i ieiiieireeirreeeneeaenaeeanns
Vaerdireguleringer 31. december 2021.........c.ccevvvvinvennnenn..
Af- og nedskrivninger pa goodwill 1. januar 2021...................
Afskrivninger pa g00dWill......oviuiniiniiiiiiieiiiiieiieeeeeeenene,
Tilbagefarte afskrivninger pa goodwill.........cocoiinininininnnnen,
Af- og nedskrivninger pa goodwill 31. december 2021..........
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2021......................

Kapitalandele i dattervirksomheder

Navn og hjemsted

Seren Enggaard Byggefelt M ApS, Aalborg..........ccovvviiiiiinne...
Sohngardsholmsvej 55 A/S, Aalborg.......coovviiiiieieneeneneninennne.
Ejendomsselskabet Hobrovej 489A A/S, Aalborg......................
Ejendomsanpartsselskabet Lyngvej 3, Aalborg, Aalborg.............
Faborgvej 17, Aalborg A/S, AalbOrg......ccvvveveveiiirinininiinennnnns
Byggefelt S A/S, AalbOrg......ovvnniiiiiiiiiiiiiiiii i iciiceeneeenes
Steinbeck A/S, AalbOrg.....cccviiiiiiiiiiiiiiiiii i

Dattervirksomheders dattervirksomheder:

Egeparken 8, Aalborg A/S, Aalborg......c.cccevvviiiiiiiiiiiiiinennnne.

Kapitalandele i associerede virksomheder

Navn og hjemsted

Nordud A/S; AalDOrg. .....cineiiiitiiiiiieiiieeiereineeeenneeaenaeenes
JN Have- og Vicevaertsservice ApS, Aalborg.........ccovvvvvviiniannnn.

Dattervirksomheders associerede virksomheder:

[/S Byggefelt M, AalbOrg......coeviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieciineneeenes

Periodeafgransningsposter

Kapitalandele i
tilknyttede
virksomheder

6.750
2.400
-1.000
8.150

176.030
-3.000
103.496
0
276.526

[=NeoNoNo]

284.676

Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver vedrgrer forsikringer.

Kapitalandele i
associerede
virksomheder

9.900
2.625
-7.500
5.025

-740
-284
-1.059
1.551
-532

2.678
176
-1.796
1.058

3.435

Ejerandel

100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %

100 %

Ejerandel

17

Note
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Andre vaerdipapirer og kapitalandele 10
Under omsatningsaktiver indgar vaerdipapirer malt til dagsvaerdi med fglgende belgb:
Danske aktier
Dagsvaerdi 31. december 2021, ..o ittt i et et e eie e aaas 330
Arets vaerdiregulering i resultatopgarelSen..........vuuvvveniueinieeiniieineieeneenanees 23
2021 2020
tkr. tkr.
Aktiekapital 11
Aktiekapitalen er fordelt saledes:
Aktier, 1.500 stk. anom. 1.000 Kr.....ccovvvvriiiiiiiiieiiiiiinnnnnn, 1.500 1.500
1.500 1.500
Henseaettelse til udskudt skat 12
Hensaettelse til udskudt skat vedragrer forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige
vaerdier pa materielle anlaegsaktiver, varebeholdninger samt amortiserede laneomkostninger.
2021 2020
tkr. tkr.
Udskudt skat 1. januar.......cceeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeiieeaeen 3.259 369
Arets udskudte skat i resultatopgarelsen............cceeeeneenen... 16.535 2.890
Udskudt skat 31. december..........cooiiiiiiiiiiiiiiiiniiinnnenne.. 19.794 3.259
Der indregnes saledes:
Udskudt skat (PasSiVer) ...ceveeieiiiiiiiiiiiiiiiniieeiieeeiieeeennenn 19.794 3.259
19.794 3.259
Selskabets hensattelse til udskudt skat er indregnet i balancen med 19.794 tkr. Hensaettelse
til udskudt skat vedrarer primeert investeringsejendomme.
Langfristede gaeldsforpligtelser 13
31/12 2021 Afdrag Restgeld 31/12 2020
geldi alt naste ar efter 5 ar geldi alt
Geeld til realkreditinstitutter................... 88.914 4.455 67.288 99.999
Selskabsskat......cooevveiiiiiiiiiiiiiiiiinnen, 1 0 0 0
Deposita og forudbetalt husleje................ 7.781 0 0 6.065
96.696 4.455 67.288 106.064
Periodeafgransningsposter 14

Periodeafgraensningsposter indregnet under forpligtelser vedrgrer forudbetalt husleje.
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Eventualposter mv.

Haeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de gvrige 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 Sender
Skovgaard Holding ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter pa 89.443 tkr. er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2021 udggr 217.900 tkr.

Til sikkerhed for tilknyttet virksomhed Ejendomsanpartsselskabet Lyngvej 3, Aalborgs
kreditfaciliteter hos pengeinstitut er der stillet ulimiteret selvskyldnerkaution.

Til sikkerhed for tilknyttet virksomhed Faborgvej 17, Aalborg A/S' kreditfaciliteter hos
pengeinstitut er der stillet ulimiteret selvskyldnerkaution.

Til sikkerhed for tilknyttet virksomhed Sohngardsholmsvej 55 A/S' kreditfaciliteter hos
pengeinstitut er der stillet ulimiteret selvskyldnerkaution.

Til sikkerhed for I/S Byggefelt M's kreditfaciliteter hos pengeinstitut er der stillet ulimiteret
selvskyldnerkaution.

Til sikkerhed for "eller ordre"-klausul har Seren Enggaard A/S afgivet selvskyldnerkaution for
Steinbeck A/S' betingede erhvervelse af et grundareal. Kautionen udger 63.161 tkr.

Til sikkerhed for totalentreprise i tilknyttet virksomhed Byggefelt S A/S har Segren Enggaard
A/S stillet moderselskabsgaranti til sikkerhed for totalentreprengr. Garantien udger maksimalt
13.890 tkr.

Seren Enggaard A/S har stillet ulimiteret tabsgaranti i forbindelse med selskabshandel med
Boeck-Hansens Vej Aalborg A/S. Tabsgarantien udlgber juni 2022.

Seren Enggaard A/S har stillet limiteret tabsgaranti pa 3.000 tkr. i forbindelse med
selskabshandel med Egeparken 4, Aalborg A/S. Tabsgarantien udlgber juli 2023.

Seren Enggaard A/S har stillet kebesumsgaranti for den associerede virksomhed Nordud A/S.
Garantien udgar 56.450 tkr.

Sgren Enggaard A/S har forpligtet sig til at deltage i kapitalforhgjelser i den associerede
virksomhed Nordud A/S. Seren Enggaard A/S har pr. 31. december 2021 forpligtet sig til at
kapitalforhgje med yderligere 97.375 tkr., indtil Seren Enggaard A/S'" andel af
selskabskapitalen udger nominelt 100.000 tkr.

19

Note

15

16
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Neertstaende parter 17
Selskabets naertstaende parter omfatter fglgende:

Bestemmende indflydelse
Selskabet indgar i koncernregnskabet for Sender Skovgaard Holding ApS, Indkildevej 6B, 1.,
9210 Aalborg S@, som er modervirksomhed for selskabet.

Naertstaende parter med bestemmende indflydelse omfatter Sender Skovgaard Holding ApS
samt dette selskabs anpartshaver Seren Enggaard, via besiddelse af A-anparter i Seren
Enggaard Holding ApS.

Transaktioner med naertstaende parter

Selskabet har ikke haft transaktioner med naertstdende parter, der ikke er indgaet pa
markedsmaessige vilkar. Jf. ARL § 98¢, stk. 7 oplyses alene om transaktioner, som ikke er
gennemfgrt pa normale markedsmaessige vilkar.

Koncernregnskab 18
Selskabet indgar i koncernregnskabet for Sender Skovgaard Holding ApS, Indkildevej 6B, 1.,
9210 Aalborg S@, CVR-nummer 40 96 61 29.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Seren Enggaard A/S for 2021 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregn-
skabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse C, mellemstor virksomhed.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Koncernregnskabet

Der er ikke udarbejdet koncernregnskab, da koncernen opfylder fritagelsesbestemmelserne i ars-
regnskabslovens § 112 for delkoncerner. Selskabet indgar i koncernregnskabet for Sender Skovgaard
Holding ApS, Indkildevej 6B, 1., 9210 Aalborg S@, CVR-nummer 40 96 61 29.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning

Nettoomsaetning ved salg af fast ejendom indregnes i resultatopgerelsen, safremt levering og
risikoovergang til keber har fundet sted inden arets udgang og safremt indtasgten kan opgares
palideligt og forventes modtaget. Nettoomsaetning indregnes ekskl. moms og afgifter og med fradrag af
rabatter i forbindelse med salget.

Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlab.
Opkraevede bidrag til daekning af forbrug indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre driftsindtaegter
Andre driftsindtaegter indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til selskabets aktivi-
teter, herunder fortjeneste ved salg af materielle anlasgsaktiver.

Vareforbrug
Vareforbrug omfatter omkostninger, der afholdes for at opna arets nettoomsaetning.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

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

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

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

Indtaegter af kapitalandele i datter- og associerede virksomheder

| ejerselskabets resultatopgerelse indregnes den forholdsmaessige andel af dattervirksomheders og as-
socierede virksomheders resultat opgjort efter moderselskabets regnskabspraksis og med fuld
eliminering af interne avancer og tab og fradrag af afskrivning pa merveaerdier og goodwill.

Ved afhaendelser indregnes eventuel fortjeneste, nar de gkonomiske rettigheder knyttet til de solgte
kapitalandele overfares, dog tidligst nar fortjenesten er realiseret eller anses som realisabel. Desuden
indgar realiserede tab udover nedskrivninger, nar sadanne ma konstateres.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vaerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta,
amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaeg og godtggrelse under acontoskatteord-
ningen mv. Finansielle indtagter og omkostninger indregnes med de belab, der vedrarer regnskabsaret.
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Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen 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
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og
nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af den skennede restvaerdi efter afsluttet brugstid.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Der foretages lineaere afskrivninger baseret pa fglgende vurdering af aktivernes forventede brugstider
og restvaerdi:

Brugstid Restvaerdi
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar.........coovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnn., 5ar 0%

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opggres som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopgarelsen under andre driftsindtaegter eller andre driftsomkostninger.

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfglgende til
dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i dagsvaerdien indregnes i
resultatopgerelsen.

Ejendommens 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.

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

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlagsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen.
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Finansielle anlaegsaktiver
Kapitalandele i tilknyttede og associerede virksomheder males i ejerselskabets balance efter den indre
vaerdis metode.

Kapitalandele i tilknyttede og associerede virksomheder males i balancen til den forholdsmaessige andel
af virksomhedernes regnskabsmaessige indre vaerdi opgjort efter ejerselskabets regnskabspraksis med
fradrag eller tillaeg af urealiserede interne avancer og tab og med tillaeg eller fradrag af resterende
vaerdi af positiv eller negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden.

Goodwill afskrives over den vurderede skonomiske levetid, der fastlaegges pa baggrund af ledelsens
erfaringer inden for de enkelte forretningsomrader. Goodwill afskrives lineaert over
afskrivningsperioden, der udger 10 ar. Afskrivningsperioden er foretaget ud fra en vurdering af den
erhvervede virksomheds markedsposition og indtjeningsprofil samt branchemaessige forhold.

Ved kegb af virksomheder inden for koncernen anvendes sammenlagningsmetoden, hvor
sammenlagningen anses for sket pa overtagelsestidspunktet og med anvendelse af bogfarte vaerdier pa
de overtagne aktiver og forpligtelser.

Nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede og associerede virksomheder overfgres under
egenkapitalen til reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode i det omfang, den
regnskabsmaessige vaerdi overstiger anskaffelsesvaerdien.

Dattervirksomheder og associerede virksomheder med negativ regnskabsmaessig indre vaerdi males til 0
kr., og et eventuelt tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives i det omfang, det vurderes som
uerholdeligt. Safremt den regnskabsmaessige negative indre vaerdi overstiger tilgodehavender,
indregnes det resterende belgb under hensatte forpligtelser i det omfang, selskabet har en retlig eller
faktisk forpligtelse til at daekke dattervirksomheders og associerede virksomheders underbalance.

Vardiforringelse af anlagsaktiver

Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlagsaktiver samt finansielle anlaegsaktiver, der ikke ma-
les til dagsvaerdi, vurderes arligt for indikationer pa veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved
afskrivning.

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

Genindvindingsveaerdi er den hgjeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvaerdien opgeres
som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestremme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen
og forventede nettopengestremme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

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

Nettorealisationsvaerdien for varebeholdninger opgeres som salgspris med fradrag af faerdiggerel-
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 sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgransningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrerende efter-
folgende regnskabsar.
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Veaerdipapirer og kapitalandele
Vardipapirer indregnet under omsaetningsaktiver omfatter beholdning af unoterede aktier, der males
til salgsveaerdi pa balancedagen.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante bankindestaender samt indestaende pa skattekontoen.

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 vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatte-
ordningen. Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under henholdsvis
omsatningsaktiver og gaeld.

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

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fares direkte pa
egenkapitalen.

Geeldsforpligtelser

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 resultatopggrelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der opstar
mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, indregnes i resultatopggrelsen som en
finansiel post.

Tilgodehavender, gaeld og andre monetaere poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa balance-
dagen, omregnes til balancedagens valutakurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pa
tidspunktet for tilgodehavendets eller gaeldens opstaen indregnes i resultatopgarelsen under finansielle
indtaegter og omkostninger.

Anlaegsaktiver, der er kgbt i fremmed valuta, omregnes til kursen pa transaktionsdagen.

PENGESTROMSOPGORELSE

Under henvisning til arsregnskabslovens § 86 er udarbejdelse af pengestramsopggrelse udeladt.



