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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2022 for AA Ejendomme 1 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 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2022.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Herning, den 16. juni 2023

Direktion:

Steen Zaulich

Bestyrelse:

Anker Stensig Andersen Steen Zaulich Rasmus Tglbgll Zaulich
Formand
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS ERKL/ARING OM UDVIDET GENNEMGANG
Til kapitalejeren i AA Ejendomme 1 A/S

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for AA Ejendomme 1 A/S for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2022, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter,
herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af
selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklarings-
standard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af
arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er
narmere beskrevet i afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang 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 bevis er tilstraskkeligt 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 for nadvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig 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 den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og udfgrer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og
derudover udfgrer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere
sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede
supplerende handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

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.
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS ERKLARING OM UDVIDET GENNEMGANG

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberet-
ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregn-
skabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang 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 udferte 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.

Herning, den 16. juni 2023

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 drift og udlejning af investeringsejendomme. Investerings-
ejendommene omfatter en kontorejendom og en boligejendom.

Usikkerhed ved indregning og maling

Ejendommenes vardi er fastlagt pa basis af en beregnet kapitalvaerdi. | den udstrackning
markedsrenter andrer sig og en investors rentekrav andres, eller ejendommenes forhold i @vrigt
andres, kan ejendommenes vaerdi tilsvarende andre sig.

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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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

Finansielle indtagter.....coovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i cecieenes
Finansielle omKostniNger.....ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeiaeens

RESULTAT FOR SKAT ..iiiiiiiiiiiiiiiiiieiiieeiiieeeneerennenes
SKat af Arets FeSULAL. ..euuee et eeneeneeeeeeeeeeneeneanens

ARETS RESULTAT...cuuiiiniiiinerineeiineeiineeineerineenineennnns

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Note

w N

2022
kr.

3.625.520
-1.019.405
0
-3.854.487
-1.248.372

930.374
-963.389

-1.281.387

278.259

-1.003.128

-1.003.128

-1.003.128

2021
kr.

4.471.698
-1.516.793
-66.195
-3.648.169
-759.459

414.215
-761.364

-1.106.608

272.478

-834.130

-834.130

-834.130
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

INnvesteringsejeNdOMME. ... vvirertirietieieereneeeenneeeenneeaenaees
Materielle anlaegsaktiver........c.cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn,
ANLZEGSAKTIVER. ...ttt iiieeeeeeeeneeneeneenaanaas

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser...........c...cceeeee.

Andre tilgodehavender........ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiii
Tilgodehavender........cc.iiiiiiiiiiiiiii e eeaens

OMSAETNINGSAKTIVER. ..ottt

AKTIVER. ...

Note

2022
kr.

70.292.000
70.292.000

70.292.000
278.362
5.418.811
19.572.394
25.269.567
25.269.567

95.561.567

2021
kr.

70.342.000
70.342.000

70.342.000
60.202
9.021.038
18.819.601
27.900.841
27.900.841

98.242.841
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BALANCE 31. DECEMBER

PASSIVER

AKtieKapital...oeeeeiriiirii i eir i ei e er e e naeeaas
Overfart overskud. .....oooiiiiiiiiiiiiiii e,

€] 3N o I N
Hensaettelse til udskudt skat......ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiia
HENSATTE FORPLIGTELSER ....coiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiineeeees

BanKLAN ...euenieiiiieieiie e
Indefrysning feriepenge. .....cvveveiiiiiiiiiiiriiireneenenneenes
Langfristede gaeldsforpligtelser.............ccoooveiiiiiiiiin.

Geeld til pengeinstitutter......ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeaee,
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser..........c.cccveueeen..
Geeld til tilknyttede virksomheder.......ccccooviiiiiiiiiiininn...
Selskabsskat.....ccoieiiiiiiiiiiii
Anden gaeld. .o e
Kortfristede gaeldsforpligtelser.........c.c.ccoeviiiiiiiiininnnn...

GALDSFORPLIGTELSER.....cc.civiiiiiiiiniiiiiiiiiininiens

PASSIVER. ..ot

Eventualposter mv.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Oplysning om usikkerhed ved indregning og maling

Note

2022
kr.

500.000
47.086.213

47.586.213
1.631.685
1.631.685
35.229.771
124.848
35.354.619
3.214.626
491.566
3.663.275
528.894
3.090.689
10.989.050
46.343.669

95.561.567

10

2021
kr.

500.000
48.089.341

48.589.341
2.438.838
2.438.838
35.813.184
124.848
35.938.032
2.935.258
607.273
3.222.273
322.658
4.189.168
11.276.630
47.214.662

98.242.841
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EGENKAPITALOPG@RELSE
Overfort
Aktiekapital overskud I alt
Egenkapital 1. januar 2022........coeiiiniiiiniiii i 500.000 48.089.341 48.589.341
Forslag til resultatdisponering.......ccovvvieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinennen, -1.003.128 -1.003.128

Egenkapital 31. december 2022.............cccvveviiiiiiniiiiininnnn 500.000 47.086.213 47.586.213
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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...
Andre personaleomKostNiNger......cevvviiiieiiiiieiieiieeeenneeeennnes

Finansielle indtaegter
Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder.......................
Finansielle indtaegter i @vrigt.....ccooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiene,

Finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder....................
Finansielle omkostninger i @vrigt.......ccovvviiiiiiiiiiieinnenennnns

Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst......................
Regulering af udskudt skat........ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinane.,

Materielle anlagsaktiver

Kostpris 1. jJanuar 2022......cceveeiiieireineineneeeeeneerenneerennsescnnees
B 107 o T« PP
Kostpris 31. december 2022...........coiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieniaeaaen,

Verdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2022........cccccvevennnen..
Arets vaerdireguUIeringer.......uvuieiiii e
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2022...............

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2022.........................

2022
kr.

2
884.866
115.978
12.935
5.626

1.019.405

177.590
752.784

930.374

104.470
858.919

963.389

528.894
-807.153

-278.259

2021

kr.

2
1.299.329
189.987
15.036
12.441

1.516.793

136.093
278.122

414.215

47.295
714.069

761.364

307.323
-579.801

-272.478

Investerings-
ejendomme

61.408.164
3.804.488

65.212.652

8.933.835
-3.854.487
5.079.348

70.292.000

12

Note
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NOTER

Note
Materielle anlasgsaktiver (fortsat) 5

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsveerdi med
folgende belab:

Bolig- og
kontorejendom  Kontorejendomi
e e

Dagsvaerdi 31. december 2022......c.vviriieiiiiieeiiineerennnenennnenn, 41.133.000 29.159.000
Arets vaerdiregulering i resultatopggrelsen............cc.ecuuenenn... -3.188.009 -666.480

Investeringsejendommene bestar af 12 udlejningsejendomme i Midtjylland, omfattende 6
kontorejendomme samt 6 ejendomme bestdende primaert af kontor og sekundaert
boliglejemal. Investeringsejendommenes dagsvaerdi vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret
vaerdiansattelsesmodel, hvor vaerdien opgares pa baggrund af investeringsejendommenes
driftsafkast og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Dagsveerdi for kontorejendomme

De rene kontorejendomme er beliggende i mindre omegnsbyer til Herning samt i Struer,
Horsens og Holstebro. Driftsafkastet for de 6 kontorejendomme udger samlet set 1.924 tkr.,
hvilket bygger pa en arlig gennemsnitlig leje pr. kvadratmeter pa 708 kr. samt arlige
driftsomkostninger pa 796 tkr.

Ved beregningen er anvendt afkast i intervallet 6,2 - 8,5 %, som er fastlagt under hensyntagen
til de gaeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen,
ejendommenes belligenhed m.v.

Dagsveerdi for kombinerede bolig- og kontorejendomme

De kombinerede bolig- og kontorejendomme er beliggende i mindre omegnsbyer til Herning
samt i Give, Brande, lkast og Karup. Driftsafkastet for de 6 ejendomme udger samlet set
2.660 tkr., hvilket bygger pa en arlig gennemsnitlig leje pr. kvadratmeter pa 717 kr. samt
arlige driftsomkostninger pa 491 tkr.

Ved beregningen er anvendt afkast i intervallet 6,0 - 8,5 %, som er fastlagt under hensyntagen
til de gaeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen,
ejendommenes belligenhed m.v.

Langfristede geeldsforpligtelser 6
31/12 2022 Afdrag Restgaeld 31/12 2021
geld i alt naeste ar efter 5 ar geldialt

BanKlan.....c.euiviiiiiieieeee e 37.970.823 2.741.052 31.040.000 38.593.444
Indefrysning feriepenge........ccovvvivinennnn. 124.848 0 0 124.848

38.095.671 2.741.052 31.040.000 38.718.292
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NOTER

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 SZ INVEST
ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gaeld til kreditinstitutter, 37.971 tkr., er der giver pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2022 udggr 69.505 tkr.

Oplysning om usikkerhed ved indregning og maling

Ejendommenes vaerdi er fastlagt pa basis af en beregnet kapitalvaerdi. | den udstraekning
markedsrenter andrer sig og en investors rentekrav andres, eller ejendommenes forhold i
gvrigt aendres, kan ejendommenes vaerdi tilsvarende andre sig.

14

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for AA Ejendomme 1 A/S for 2022 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.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede bidrag til dackning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre driftsindtaegter
Andre driftsindtaegter indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til virksomhedernes
aktiviteter, herunder fortjeneste ved salg af immaterielle og materielle anlaegsaktiver.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab pa
debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lgn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkost-
ninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket mod-
tagne godtgarelser fra offentlige myndigheder.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

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

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtagter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger. Finansielle
indtaegter og omkostninger indregnes med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
garelsen 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 anlagsaktiver
Investeringsejendomme males til dagsveaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i
dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

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

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 resultatopggrelsen 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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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse 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 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 udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa
egenkapitalen.

Geaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse 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.

Prioritetsgaeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgaeld, og
for obligationslan svarer til en restgaeld beregnet pa grundlag af lanets underliggende kontantvaerdi pa
laneoptagelsestidspunktet.

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



