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Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato aflagt arsrapporten for 2016 for Aaby Centret 13 1/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet
et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2016
samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016.

Ledelsen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2016 for opfyldt.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aalborg, den 8. februar 2017

Direktion

Zuggi Holding ApS K@ Ejendomme ApS
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Revisors erklaering om opstilling af arsregnskab

Til interessenterne i Aaby Centret 13 1/S

Vi har opstillet arsregnskabet for Aaby Centret 13 1/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016
pa grundlag af selskabets bogf@ring og @vrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter.

Vi har udfgrt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysnin-
ger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere arsregnska-
bet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorlo-
ven og FSR — danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrgrende integritet,
objektivitet, faglig kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillin-
gen af arsregnskabet, er Deres ansvar.

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

Aalborg, den 8. februar 2017

Redmark

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.29 44 27 89

Per Laursen
statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger
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Selskabet

Direktion

Revisor

Bankforbindelse

Aaby Centret 13 I/S
Hasserisvej 137
9000 Aalborg

CVR-nr.: 25163478
Stiftet: 31. december 1999
Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Zuggi Holding ApS
K@ Ejendomme ApS

Redmark

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Hasseris Bymidte 6

9000 Aalborg

Nordjyske Bank A/S
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Virksomhedens aktivitet omfatter drift og administration af egne ejendomme.

Udvikling i aktiviteter og pkonomiske forhold

Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Aaby Centret 13 I/S er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmel-
ser for en klasse B-virksomhed.

Zndring i anvendt regnskabspraksis som fglge af aendret arsregnskabslov

Virksomheden har med virkning fra 1. januar 2016 implementeret lov nr. 738 af 1. juni 2015.

Der er fortaget aendring af anvendt regnskabspraksis ved brug af overgangsbekendtggrelsen pa
folgende omrader:

Finansielle forpligtelser vedrgrende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris. Tidligere
blev disse finansielle forpligtelser malt til dagsveerdi. £ndringen er foretaget i overensstemmelse med §
1 i overgangsbekendtggrelse nr. 1849 af 15. december 2015. Ved den foretagne andring af anvendt
regnskabspraksis er seneste indregnede dagsveerdi for finansielle forpligtelser vedrgrende investerings-
ejendomme anvendt som kostpris. Der er ikke foretaget tilpasning af sammenligningstal.

Bortset fra ovenstdende samt nye og @&ndrede prasentations- og oplysningskrav som fglge af lov. nr.
738 af 1. juni 2015 er arsregnskabet aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes veerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af aendre-
de regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-
stant effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af
eventuelle afdrag samt tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris
og nominelt belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens Igbetid.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflaegges, og som vedrgrer forhold, der eksisterede pa balancedagen.
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Anvendt regnskabspraksis

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtaegter og udgifter vedrgrende ejendommens drift samt eksterne
omkostninger.

Lejeindtaegter vedrgrende investeringsejendomme

Lejeindtaegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede faellesomkostninger
og indregnes i resultatopggrelsen i den periode, som lejen vedrgrer.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lo-
kaler, tab pa debitorer og operationelle leasingomkostninger.

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme
Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrgrende drift af ejen-
domme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Vardiregulering af investeringsejendomme indeholder vaerdireguleringer af ejendomme til dagsvaerdi
samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.

Finansielle indtzaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renter og amortisering af finansielle aktiver og for-
pligtelser mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der
vedrgrer regnskabsaret.

Skat af arets resultat

Det skattemaessige resultat af virksomheden indgar i interessenternes samlede skattepligtige indkomst
vedrgrende regnskabsaret. Skyldige og udskudte skatter indregnes ikke i resultatopggrelsen og
balancen.

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kgbspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende ejendom for ejendom til en skgnnet dagsvaerdi. Ejendom-
mene vardiansattes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det
kommende ar sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendom-
menes dagsveerdi. Den anvendte vaerdiansattelsesmodel er uaendret i forhold til sidste regnskabsar.
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Anvendt regnskabspraksis

Omkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tilleegges kostprisen som
en forbedring. Omkostninger, der ikke tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber,
indregnes i resultatopggrelsen under “omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset le-
vetid. Den vaerdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraeldes, afspej-
les i investeringsejendommens Igbende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske af-
skrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Vardireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten “veerdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imgdega forventede tab.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Geaeldsforpligtelser
Gealdsforpligtelser vedrgrende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris. Tidligere blev
geelden malt til dagsveerdi.

Andre gaeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

2016 2015
Note kr. t.kr.
Bruttofortjeneste 550.397 529
Vaerdiregulering af investeringsejendomme -500.000 -115
Resultat fgr finansielle poster 50.397 414
@vrige finansielle omkostninger -48.414 -72
Arets resultat 1.983 342
Forslag til resultatdisponering:
Overfgres til overfgrt resultat 1.983 342
Disponereti alt 1.983 342
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Balance 31. december
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Aktiver
2016 2015
Note kr. t.kr.
Anlaegsaktiver
1 Investeringsejendomme 9.400.000 9.900
Materielle anlaegsaktiver i alt 9.400.000 9.900
Anlaegsaktiver i alt 9.400.000 9.900
Omsaetningsaktiver
Andre tilgodehavender 89
Tilgodehavender i alt 89
Likvide beholdninger 22.600 0
Omsaetningsaktiver i alt 22.689 9
Aktiver i alt 9.422.689 9.909
Aaby Centret 13 1/S - Arsrapport for 2016 9



@edmark

Balance 31. december

Passiver
2016 2015
Note kr. t.kr.
Egenkapital
Virksomhedens egenkapital 5.192.494 5.490
Egenkapital i alt 5.192.494 5.490
Geaeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 3.867.274 4.032
Deposita 96.118 141
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 3.963.392 4.173
2 Geeldsforpligtelser 165.121 102
Geld til pengeinstitutter 0 70
Anden geeld 101.682 74
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 266.803 246
Geaeldsforpligtelser i alt 4.230.195 4.419
Passiver i alt 9.422.689 9.909

3 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

4 Eventualposter
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Noter

31/12 2016 31/12 2015
kr. t.kr.

1. Investeringsejendomme
Kostpris primo 3.949.669 3.950
Kostpris ultimo 3.949.669 3.950
Regulering til dagsveerdi primo 5.950.331 6.050
Arets regulering til dagsvaerdi -500.000 -100
Regulering til dagsveerdi ultimo 5.450.331 5.950
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 9.400.000 9.900

Ved opggrelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtaeg-
ter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelses-
omkostninger fratraekkes. Den herefter beregnede vaerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje
for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og stgrre vedligeholdelses-
arbejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tilleegges. Afkastsatserne er fastsat pa baggrund
af eksterne maegleres bedgmmelser af markedsniveauet.

Den anvendte veerdiansaettelsesmetode er usendret i forhold til sidste ar.

Ved fastsaettelsen af markedsvaerdien (bogfert vaerdi) er felgende afkastprocenter lagt til grund:
Vaegtet gennemsnitlig afkastprocent 7,6

Felsomhedsanalyse:

Zndringer i afkastsatserne har vaesentlig betydning for malingen af investeringsejendommene. En
stigning i afkastsatsen fgrer til et fald i markedsvaerdien. Markedsudviklingen kan medfgre et &n-
dret krav til forrentningen af fast ejendom.

Nedenstaende oversigt viser, hvorledes malingen af ejendomsportefg@ljen pavirkes, nar afkastsat-
serne &ndres i henholdsvis op- og nedadgaende retning:

Veaerdi af ejendomspor- Regnskabsmaessig vaer-
tefglje di Regulering
Afkast% t.kr. t.kr. t.kr.
8,1 8.867 9.400 -533
7,6 9.400 9.400 0
7,1 10.102 9.400 702
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Noter

31/12 2016 31/12 2015
kr. t.kr.
2. Geldsforpligtelser

Afdrag Restgzeld Geald i alt Geeldialt
forste ar efter 5 ar 31/12 2016 31/12 2015
kr. kr. kr. t.kr.

Geeld til
realkreditinstitutter 165.121 2.927.633 4.032.395 4,134
Deposita 0 96.118 96.118 141
165.121 3.023.751 4.128.513 4.275

3. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 4.053 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2016 udggr 9.250 t.kr.

4. Eventualposter

Eventualforpligtelser

Der er ingen eventualforpligtelser mv.
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