TIf.: 96 26 38 00 BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
herning@bdo.dk Birk Centerpark 30
P — www.bdo.dk DK-7400 Herning

CVR-nr. 2022 26 70

AA EJENDOMME 2 APS
VESTERGADE 41, 7400 HERNING

ARSRAPPORT

1. JANUAR - 31. DECEMBER 2020

Arsrapporten er fremlagt og godkendt pa
selskabets ordinaere generalforsamling,
den 31. maj 2021

Steen Zaulich

CVR-NR. 21 31 46 09



|IBDO 2

INDHOLDSFORTEGNELSE

Side
Selskabsoplysninger
SelSKADSOP Y S I Er et eiiiittt ittt ettt et ittt eeeteeeeeeaaseeeeeenanaaeeeanns 3
Erkleeringer
LEdElSESPATEGNING. c. v v etineirintet et ettt et eneaeeneeeerenresenrasesenserensesensaserennenenses 4
Revisors erklaering om opstilling af finansielle oplysninger........cccviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnn. 5
Ledelsesberetning
[I=Te [ Y= 01T (= 4 3 - S PP PPt 6
Arsregnskab 1. januar - 31. december
=1 o] o1 T (=] - PP PP 7
512 U ol 8
EgenKapitalopgarelse ... .ttt it i i e e e eaa s 9
0 = 10-12
ANVeNdt regNSKabDSPraKSIS . . ..uetetiiiii ittt te ettt teeaiaeeeeeeaiaeeeeeeannenaenn 13-14

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab, en danskejet revisions- og radgivningsvirksomhed, er medlem af BDO International Limited - et UK-baseret selskab med
begraenset haeftelse - og en del af det internationale BDO netvaerk bestaende af uafhangige medlemsfirmaer.



|IBDO

SELSKABSOPLYSNINGER

Selskabet

Direktion

Revisor

Pengeinstitut

AA Ejendomme 2 ApS
Vestergade 41
7400 Herning

CVR-nr.: 21 31 46 09

Stiftet: 28. juni 1998

Hjemsted: Herning

Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Steen Zaulich

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
Birk Centerpark 30
7400 Herning

Nykredit Bank
Kalvebod Brygge 1-3
1780 Kgbenhavn V



|IBDO “

LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2020 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 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2020.

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 18. maj 2021

Direktion:

Steen Zaulich



|IBDO 5

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
2020 pa grundlag af selskabets bogfaring og gvrige oplysninger, som ledelsen har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, 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 ngjagtigheden 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 forpligtede 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 18. maj 2021

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Steen Pedersen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne23302
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LEDELSESBERETNING

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

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat viser et overskud pa 672 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........citiiiiiiiiiiiiiinieineeneenneeanans
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme...................
Finansielle indtagter......ccvviviiiiiiiiiiiiiii i ereireeeeees
Finansielle omkostninger.......oooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e,
RESULTAT FOR SKAT.....oiiiiiiiiiiiiiiiienieeieeneenneeanans

SKat af Arets resULEat....o.eeee ettt iieeeeeeneeaneeneeaneens

ARETS RESULTAT ..couiiiniiiiiieiineiieieeieeie e e e eaieeaneenns

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Note

2020
kr.

825.703
122.000
88.486
-175.050
861.139
-189.451

671.688

671.688

671.688

2019
kr.

1.148.885
0

80.124
-316.846
912.163
-219.613

692.550

692.550

692.550
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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. ....oviiiiiiiiiiiiin e

ANden gald....viiiiiii i e e,
Periodeafgraensningsposter.....cooveiiiiiiiiiiiiiiiiieenennnnnennns
Kortfristede gaeldsforpligtelser............cccovviiiiiiiiiiiinnn..
GZELDSFORPLIGTELSER.......ciitiiitiiiiiiiiiieiiieneennenneennaens

PASSIVER ..ottt

Eventualposter mv.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

2020
kr.

22.808.000
22.808.000

22.808.000
6.862.337
23.114
6.885.451
0
6.885.451

29.693.451

125.000
14.535.970

14.660.970

2.532.350

2.532.350

11.416.759
11.416.759

789.089
156.857
33.928

0

96.248
7.250
1.083.372

12.500.131

29.693.451

2019
kr.

22.686.000
22.686.000

22.686.000
5.254.617

0
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
46.087
37.111

0
1.767.203

11.635.283

27.944.350
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EGENKAPITALOPGO@RELSE
Overfart
Anpartskapital overskud I alt
Egenkapital 1. januar 2020........cccouiniieiniiiininiiiiiieeieaneenens 125.000 13.864.282 13.989.282
Forslag til resultatdisponering........c.ceevveiiiiiiiieiiiieiinneereennnnes 671.688 671.688

Egenkapital 31. december 2020.............cccooeviiiiiiiiiiiiininnn.. 125.000 14.535.970 14.660.970
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NOTER

Note

Personaleomkostninger 1
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit: 1 1

Finansielle indtaegter 2
Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder...................... 88.486 80.124
88.486 80.124

Finansielle omkostninger 3
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder.................. 316 0
Finansielle omkostninger i @vrigt.......coovvviiiiiiiiiiiiinnnnnnne. 174.734 316.846
175.050 316.846

Skat af arets resultat 4
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst.................... -23.114 23.308
Regulering af udskudt skat.......coevviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieens, 212.565 196.305
189.451 219.613

Materielle anlaegsaktiver 5
Investeringsejen-
domme
Kostpris 1. JanUAr 2020.....cceeeiinetiireiieeeereninneeeeeennneeeeeennnneessennnneeseennns 23.731.625
Kostpris 31. december 2020..........coiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiriieeieeeneenanenn, 23.731.625
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2020........cceviiiiiiiiiiiiiiiiieiniainnns, -1.045.625
Arets Vaerdir@QUIEIINGEr .. .. ve it 122.000
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2020...........c.cccevvvvveennnennn, -923.625

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2020...........ccovveiiiiiiiiiieerinneennnnnn. 22.808.000
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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 52 tkr., hvilket bygger pa en arlig
gennemsnitlig leje pr. kvadratmeter pa 1.368 kr. samt arlige driftsomkostninger inkl.
vedligeholdelse pa 26 tkr.

Dagsveerdi for Erhvervsejendomme

Erhvervsejendommen anvendes til butik, udstilling, kontor og lager, er beliggende i Roskilde.
Investeringsejendommenes dagsvaerdi 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 1.409 tkr., hvilket bygger pa en arlig
gennemsnitlig leje pr. kvadratmeter pa 746 kr. samt arlige driftsomkostninger inkl.
vedligeholdelse pa 55 tkr.

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsvaerdi med
folgende belgb:

Beboelse Retail- og kontor Grund

Dagsvaerdi 31. december 2020........c...c......... 1.671.000 18.637.000 2.500.000

Arets vaerdiregulering i resultatopgerelsen...... 139.000 -17.000 0
Langfristede gaeldsforpligtelser

31/12 2020 Afdrag Restgeld  31/12 2019

geeld i alt naste ar efter 5 ar geeld i alt

Geeld til realkreditinstitutter................... 12.205.848 789.089 8.299.668 10.512.696

12.205.848 789.089 8.299.668 10.512.696

11

Note
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NOTER

Note
Eventualposter mv. 7

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 8
Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 12.206 tkr., er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31 december 2020 udggr 22.808 tkr.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for AA Ejendomme 2 ApS for 2020 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 omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab pa
debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

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

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter 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 henfgres 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 anlasgsaktiver
Investeringsejendomme males til dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i
dagsvaerdien indregnes i resultatopgerelsen.

Dagsvaerdien fastlaegges 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 gkonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgerelsen 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.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Vardiforringelse af anlasgsaktiver
Den regnskabsmaessige veerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa
vaerdiforringelse 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.

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

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

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 folge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der feres
direkte pa egenkapitalen.

Gealdsforpligtelser
Geeld i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel veerdi.

Periodeafgransningsposter, passiver
Periodeafgransningsposter indregnet under passiver omfatter modtagne betalinger vedrerende
indtaegter i de efterfolgende ar.



