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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2019 for AA Ejendomme 2 ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2019.

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

Direktionen anser fortsat betingelserne for at undlade revision for opfyldte.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Herning, den 3. juni 2020

Direktion:

Steen Zaulich
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REVISORS ERKLZRING OM OPSTILLING AF FINANSIELLE OPLYSNINGER
Til kapitalejeren i AA Ejendomme 2 ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for AA Ejendomme 2 ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2019 pa grundlag af selskabets bogfaring og gvrige oplysninger, som ledelsen har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med den internationale standard, Opgaver om opstilling af
finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere ledelsen med at udarbejde og praesentere ars-
regnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven, de internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav,
der er galdende i Danmark.

Arsregnskabet samt nojagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til
opstillingen af arsregnskabet, er ledelsens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, ledelsen har
givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller
reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslo-
ven.

Herning, den 3. juni 2020

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 20222670

Steen Pedersen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne23302



|IBDO "

LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er udlejning samt hermed beslaegtet virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat viser et overskud pa 693 tkr., hvilket anses for tilfredsstillende.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selska-
bets finansielle stilling.
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RESULTATOPGORELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE.......ceitiiiiiiiiiiiiiineeneenneennaenns
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme................
DRIFTSRESULT AT . eintiiitiiitieitiiiteieeieeeieeeneenneeneeanaanns

Finansielle indtaegter.....cccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e,
Finansielle omkostninger.......covvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiinneenns

RESULTAT FOR SKAT . .ciiiiiiiiiiiiittiiiieeiiieeeeseeeennneees
Skat af arets reSUltat....vv.evre i it iieiieeieeaneeineenneannens

ARETS RESULTAT ..ceuniiiiiiiiiieiie et eeie e e eans

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfart resultat.ccooeeeeeiiiiiiiiiiiiiiiiiii e

Note 2019
kr.

1.148.885

0

1.148.885

2 80.124
3 -316.846

912.163

4 -219.613

692.550

692.550

692.550

2018
kr.

1.179.859
284.000
1.463.859

71.015
-324.844

1.210.030
-267.760

942.270

942.270

942.270
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BALANCE 31. DECEMBER
AKTIVER
Investeringsejendomme. . .ovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeiieeeeaanas

Materielle anlaegsaktiver...........ccoooiiiiiiiiiiiiiiiie

ANLZEGSAKTIVER ...t

PASSIVER

Anpartskapital....oooiieeeiiiiiiiii i i e e
OVerfart OVerskUd. ....ooveeeriiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeennnnnnneeans

EGENKAPITAL. ..ottt eeeeeeeeeees
Hensaettelse til udskudt skat......covvveviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiin,
HENSATTE FORPLIGTELSER......ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeees

Geeld til kreditinstitutter.....coooveiiiiiiiiiiiiii e
Langfristede gaeldsforpligtelser............cccovviiiiiiiiiinna..

Geeld til tilknyttede virksomheder.........cccevviiiiiiiiiinnnnnnn..
SelsKabsSKat. . .uveeet e e
Vi aa (5] - 2= <1 (o R PP PP
Kortfristede gaeldsforpligtelser............cccovviiiiiiiiiiiinnn..
GZELDSFORPLIGTELSER.......ciitiiitiiiiiiiiiieiiieneennenneennaens

PASSIVER ..ottt

Eventualposter mv.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Note

2019
kr.

22.686.000
22.686.000

22.686.000
0

5.254.617
5.254.617
3.733
5.258.350

27.944.350

125.000
13.864.282

13.989.282

2.319.785

2.319.785

9.868.080
9.868.080

644.616
1.006.889
32.500

0

46.087
37.111
1.767.203

11.635.283

27.944.350

2018
kr.

22.686.000
22.686.000

22.686.000
5.250
5.285.619
5.290.869
3.732
5.294.601

27.980.601

125.000
13.090.968

13.215.968

2.123.480

2.123.480

10.694.732
10.694.732

568.288
1.002.458
14.800
272.125
45.518
43.232
1.946.421

12.641.153

27.980.601
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NOTER
2019 2018 Note
kr. kr.
Personaleomkostninger 1
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit:
1(2018: 1)
Finansielle indtaegter 2
Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder...................... 80.124 71.015
80.124 71.015
Finansielle omkostninger 3
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder.................. 0 144
Finansielle omkostninger i @vrigt.......covviiiiiiiiiiiiiiiinnnnnns. 316.846 324.700
316.846 324.844
Skat af arets resultat 4
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst.................... 23.308 45.518
Regulering skat vedrgrende tidligere ar.........cooveeveveenennnen. 0 -39.502
Regulering af udskudt skat.......coceviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiniinneenne. 196.305 261.744
219.613 267.760
Materielle anlasgsaktiver 5
Investeringsejen-
domme
KOSEPris 1. JAnUAr 2019 ... iiiiiiiii ittt ettt ettt eeeeaiaeeeeeennneaeeaennn: 23.731.625
Kostpris 31. december 2019 ..o, 23.731.625
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2019, ....c.viiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeneee, -1.045.625
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2019...........c.cccvvivvinnnennn, -1.045.625

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2019........cccvviiiiiiiiiiiiiiiriiennnnnn, 22.686.000
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NOTER

Materielle anlaegsaktiver (fortsat)

Dagsveerdi for boligejendomme

Boligejendommen er beliggende i Kgbenhavn. Investeringsejendommenes dagsvaerdi vurderes
ved hjaelp af en afkastbaseret vaerdiansattelsesmodel, hvor veaerdien opgeres pa baggrund af
investeringsejendommenes driftsafkast og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Ved beregningen er anvendt et afkast i intervallet 3-4%, som er fastlagt under hensyntagen til
de galdende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen,
ejendommenes beliggenhed mv.

Det gennemsnitlige driftsafkast vurderes at udgere 39 tkr., hvilket bygger pa en arlig
gennemsnitlig leje pr. kvadratmeter pa 1.157 kr. samt arlige driftsomkostninger inkl.
vedligeholdelse pa 27 tkr.

Dagsveerdi for Erhvervsejendomme

Erhvervsejendommen, der anvendes til butik, udstilling, kontor og lager, er beliggende i
Roskilde. Investeringsejendommenes dagsvardi vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel, hvor veaerdien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes
driftsafkast og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Ved beregningen er anvendt et afkast i intervallet 6-7%, som er fastlagt under hensyntagen til
de galdende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen,
ejendommenes beliggenhed mv.

Det gennemsnitlige driftsafkast vurderes at udgere 1.410 tkr., hvilket bygger pa en arlig
gennemsnitlig leje pr. kvadratmeter pa 746 kr. samt arlige driftsomkostninger inkl.
vedligeholdelse pa 54 tkr.

10

Note
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NOTER
Egenkapital
Overfort
Anpartskapital overskud | alt
Egenkapital 1. januar 2019.......cceviiiiiiiiiiiiiiiiiniinnns 125.000 13.090.968 13.215.968
Andre reguleringer.......vveieeiiieiieiiiiereeineeeraennnnes 80.764 80.764
Forslag til resultatdisponering.........ccceeeviiiiiiiiiniinnn, 692.550 692.550
Egenkapital 31. december 2019..........cccccvvvennennnn... 125.000 13.864.282 13.989.282
Langfristede gaeldsforpligtelser
31/12 2019 Afdrag Restgeld 31/12 2018 Kortfristet
geeld i alt naste ar efter 5 ar geld i alt del primo
Geeld til kreditinstitutter........ 10.512.696 644.616 7.408.985 11.263.020 568.288

10.512.696 644.616 7.408.98511.263.020 568.288

Eventualposter mv.

Haeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de @vrige 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 SZ INVEST
ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 10.513 tkr., er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31 december 2019 udggr 22.686 tkr.

11

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for AA Ejendomme 2 ApS for 2019 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregn-
skabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse
C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPGORELSEN

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

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter ejendomsomkostninger og administration.

Dagsveaerdiregulering 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 indtagter og omkostninger indeholder renteindtagter og -omkostninger. Finansielle
indtaegter og omkostninger indregnes med de belgb, der vedrarer regnskabsaret.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del,
der kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle danske selskabsskat
fordeles mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomst, og
med fuld fordeling med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber
indgar i acontoskatteordningen.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme males til dagsveerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i
dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

Dagsveerdien fastleegges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig
vurderingsmand eller alternativt baseret pa en anerkendt vaerdiansaettelsesmetode, baseret pa en
afkastbaseret model.

Efterfalgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfgre fremtidige e@konomiske 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 veaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopggrelsen.

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

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
acontoskatteordningen. Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under
henholdsvis omsaetningsaktiver og gaeld.

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

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den veerdi, 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. Zndring i udskudt skat
som felge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der feres
direkte pa egenkapitalen.

Galdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfolgende 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 resultatopgerelsen over laneperioden.

Geeld i avrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.



