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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar - 31. december 2016 for
AA Ejendomsudvikling 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 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2016.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Herning, den 18. maj 2017

Direktion:

Steen Zaulich
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Til kapitalejerne i AA Ejendomsudyvikling ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for AA Ejendomsudvikling ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2016, der omfatter resultatopgerelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Arsregn-
skabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2016 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 gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er
uafhangige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s
Etiske regler) og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige
etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede
revisionsbevis er tilstrackkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Fremhaevelse af forhold i regnskabet

Vi henleder opmaerksomheden pa noten "Oplysning om usikkerhed ved indregning og maling”, som
beskriver den usikkerhed, der er forbundet med det indregnede udskudte skatteaktiv pa 1 mio. kr.
Vores konklusion er ikke modificeret vedragrende dette forhold.

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 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 arsregnskabet 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 udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geaeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan
findes. Fejlinformationer kan opsta som fglge 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 traffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres 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 udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraskkeligt 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
tilsidesaettelse af intern kontrol.
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DEN UAFH/NGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

) 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.

o Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt
om de regnskabsmaessige skan 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
vaesentlig 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 gare opmaerksom pa oplysninger herom i arsregn-
skabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, 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 medfgre, at selskabet ikke
laengere kan fortsaette driften.

o 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.

I 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 vaesentlig 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 18. maj 2017

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 20222670

Steen Pedersen
Statsautoriseret revisor
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter

Selskabets vaesentligste aktiviteter er kegb, udvikling og salg af ejendomsprojekter via investeringer i
aktier i tilknyttede og associerede virksomheder.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selska-
bets finansielle stilling.

Forventninger til fremtiden
|1 2017/18 gennemfgres et nyt projekt vedrgrende projektet Daamningen 15-17. Ledelsen forventer, at

denne drift vil generere nogle stgrre positive resultater. Det forventes derfor, at udskudt skatteaktiv
kan udnyttes indenfor 3 - 5 ar.
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RESULTATOPGORELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

INDTAGTER AF KAPITALANDELE..........cccevvvviiiinieennnnnns
ProjektomkoStNiNger. ....c.vviiiiiiii it e eiieeens
Andre driftsindtagter.....oooviiiiiiiiiiiiiiiiii i
Andre eksterne omkostninger.......ccoeeviiiiiiiiiiiiiiiieennnn.
BRUTTORESULTAT....eiiitiiitiiitiiiteieeiteeieeeeenneeneeanaenns
AfSKIIVNINGET . ettt it e e as
DRIFTSRESULT AT . eiittiitiiitiii it eeeeieeeieenneenneaneeanaenns
Indtaegter af vaerdipapirer.....cooveiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeenns
Finansielle indtaegter.....cccvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeienneeenns
Finansielle omkostninger.......cooviiiiiiiiiiiiiiiiiiii e,
RESULTAT FOR SKAT.....iiiiiiiiiiiiiiiiiieieeneeneeneenns

Skat af Arets resUlEat....eeeee et eeeiie it eeeeaneeneeanaens

ARETS RESULTAT ..ceutiiiiiineiieiieeieeieeieeeieenneenneenneenns

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Note

2016
kr.

-266.107
0

0

-28.647
-294.754
0
-294.754
42.550
209.672
-139.987
-182.519
-18.390

-200.909

-200.909

-200.909

2015
kr.

69.435
-97.952
344.568
-90.337
225.714
-704
225.010
12.210
225.504
-169.878
292.846
-124.500

168.346

168.346

168.346
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

Andre Vaerdipapirer.. ..o e ieeii ittt
Finansielle anlaegsaktiver.............ccooeiiiiiiiiiiiiiiiinnn...

ANLZEGSAKTIVER ....cutiitiiiiiiiiteiitieieiienneeeeeanennnees
Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder-..................
Udskudt skatteaktiv.......ceeeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e,
Andre tilgodehavender.......ccvviiiiiiieiiiiiiiiiiieiiiiieeenns
Tilgodehavende selskabsskat........ccoeeviiiiiiiiiiiiiiiinnnnn,
Tilgodehavender...........ccooiiiiiiiiiiiiiiiiiii e,
Likvide beholdninger...........ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeen,
OMSZETNINGSAKTIVER.....ccceiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeieeeeaneees

AKTIVER....ccoiiiiiiiiii e

PASSIVER

Anpartskapital.....oooieeiiiiiiiiiiiiiiiiii e
OVerfart OVerskUd. ....ovvvriiiiiiiiiiiiiiiiiiieieeeeenennnaaeaens

EGENKAPITAL ...uutiiiiitiiiiii et eeieeeneeeneeneeenaaans
Geeld til tilknyttede selskaber.......cccovvviiiiiiiiiiiiiininnnne
Langfristede gaeldsforpligtelser...........cccooiiiiiiiiiiin.t.

Geeld til tilknyttede virksomheder.........cccevvviiiiniiiiinnnne
ANden gald....ciiiiiiii i e e
Kortfristede geeldsforpligtelser...........cc.cccviiiiiiiin...
G/ELDSFORPLIGTELSER........coctiiitiiiiiiiiiiiiereeneeennnens

PASSIVER ...t

Eventualposter mv.
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Oplysning om usikkerhed ved indregning og maling

Note

2016
kr.

149.850
149.850

149.850
3.141.355
1.062.415
2.366.825

1.221
6.571.816
855
6.572.671

6.722.521

500.000
757.740

1.257.740

3.623.770
3.623.770

10.000
1.517.053
313.958
1.841.011
5.464.781

6.722.521

2015
kr.

112.850
112.850

112.850
2.629.037
1.080.805
2.293.286

0
6.003.128
263.314
6.266.442

6.379.292

500.000
958.649

1.458.649

3.517.942
3.517.942

10.000
1.038.573
354.128
1.402.701
4.920.643

6.379.292
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NOTER
2016 2015 Note
kr. kr.
Personaleomkostninger 1
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit:
1(2015: 1)
Skat af arets resultat 2
Regulering skat vedragrende tidligere ar.........ccoveveveenennnens 0 -1.692
Regulering af udskudt skat.......coceeiiiiiiiiiiiiiiiiiiininineenns. 18.390 46.611
Regulering af udskudt skat som fglge af aendret skattesats...... 0 79.581
18.390 124.500
Finansielle anlaegsaktiver 3
Andre
vaerdipapirer
KOStPris 1. JANUAN 2016, .. .ciiiiiiietiiieiieetteeineeeeeennneeeeeennnneessennneeseennns 48.285
Kostpris 31. december 2016.........cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeireieeanaenn, 48.285
Opskrivninger 1. Januar 2016, ..cciueeiiiiiiiiiiiieietiiteeteeaireeeeeeennaeeenn, 64.565
Arets OPSKIVIINGET ...u.veieie e, 37.000
Opskrivninger 31. december 2016..........ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiireneenneen, 101.565
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2016...........ccoevviiiiiiiiieriinnnnnnnnn, 149.850
Egenkapital 4
Overfort
Anpartskapital overskud | alt
Egenkapital 1. januar 2016.......cccevveeiiiiiiinnennnennnenns 500.000 958.649 1.458.649
Forslag til arets resultatdisponering..........o.cccvvevvenen. -200.909 -200.909
Egenkapital 31. december 2016..........cccccvvveneennnn... 500.000 757.740 1.257.740
Langfristede gaeldsforpligtelser 5
1/1 2016 31/12 2016 Afdrag Restgeeld
geldialt geld i alt naeste ar efter 5 ar
Geeld til tilknyttede selskaber...... 3.517.942 3.623.770 0 3.623.770

3.517.942  3.623.770 0 3.623.770
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NOTER

Eventualposter mv.
Selskabet har afgivet selvskyldnerkaution overfor Projektselskabet Daemningen Herning ApS'
engagement med Handelsbanken. Kautionen er limiteret til 0,4 mio. kr.

Selskabet har kautioneret for AA Ejendomme 3 ApS' engagement med Sydbank. Kautionen
udger 0,5 mio. kr.

Heeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de @vrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for visse
eventuelle kildeskatter som udbytteskat og royaltyskat samt for faellesregistrering af moms.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for SZ Invest
ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Ingen.

Oplysning om usikkerhed ved indregning og maling

Det er ledelsens forventning, at den fremtidige drift vil generere starre positive resultater i
forbindelse med realisation af igangvaerende og nye udviklingsprojekter i labet af 2017/18 i
selskabet og dets tilknyttede virksomhed. Det forventes derfor, at udskudt skatteaktiv kan
udnyttes inden for 3 - 5 ar.

11

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for AA Ejendomsudvikling ApS for 2016 er aflagt i overensstemmelse med den danske ars-
regnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabs-
klasse C.

Resultatopggrelsens opstillingsform er tilpasset selskabets aktivitet som et holdingselskab.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPGORELSEN

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

Vareforbrug
Vareforbrug omfatter omkostninger, der afholdes for at opna arets nettoomsatning. Herunder indgar
direkte og indirekte omkostninger til ravarer og hjeelpematerialer.

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

Indtaegter af kapitalandele i tilknyttede og associerede virksomheder

I moderselskabets resultatopgerelse indregnes den forholdsmaessige andel af de enkelte tilknyttede
virksomheders resultat efter fuld eliminering af intern avance/tab og fradrag af afskrivning pa
goodwill.

| ejerselskabets resultatopggrelse indregnes den forholdsmaessige andel af de enkelte associerede
virksomheders resultat efter forholdsmaessig eliminering af intern avance/tab og fradrag af afskrivning
pa goodwill.

Indtaegter af andre vaerdipapirer
Indtaegter af andre vaerdipapirer indeholder renteindtaegter, realiserede og urealiserede kursgevinster
og -tab.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, finansielle om-
kostninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende
vaerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forplig-
telser samt tillaeg og godtggrelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtagter og omkost-
ninger 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.

BALANCEN

Finansielle anlasgsaktiver
Kapitalandele i tilknyttede og associerede virksomheder males i moderselskabets balance efter den
indre veaerdis metode.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

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

Ved keb af virksomheder anvendes overtagelsesmetoden med omvurdering af alle identificerede
aktiver og forpligtelser til dagsvaerdi pa overtagelsesdagen. Dagsvardien er opgjort pa baggrund af
handler pa et aktivt marked, alternativt beregnet ved anvendelse af almindeligt accepterede
vaerdiansattelsesmodeller. Ved beregning af dagsvaerdi pa investeringsejendomme er gjort anvendelse
af en discounted cash flow model pa baggrund af tilbagediskontering af den fremtidige indtjening.
Driftsmidler er opfert til dagsvaerdi pa baggrund af indhentede valuarvurderinger, som bygger pa en
samlet vurdering af maskinparken.

Koncerngoodwill afskrives over den vurderede skonomiske levetid, der fastlaegges pa baggrund af
ledelsens erfaringer inden for de enkelte forretningsomrader. Koncerngoodwill afskrives lineaert over
afskrivningsperioden, der udger 5 ar. Afskrivningsperioden er foretaget ud fra en vurdering af den
erhvervede virksomheds markedsposition og indtjeningsprofil samt branchemaessige forhold.

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.

Tilknyttede 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 tilknyttede og associerede virksomheders underbalance.

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

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 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.



