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o 0
Ledelsespategning
Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2024 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 2024 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.

januar - 31. december 2024.

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 23. juni 2025

Direktion:

Steen Zaulich
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Revisors erklaering 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 2024 pa
grundlag af selskabets bogfaring og gvrige oplysninger, som ledelsen har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse, noter og anvendt
regnskabspraksis.

Vi har udfaert 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 arsregnskab-
et i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske
adfaerd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og forngden
omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstandigheden 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 arsregnskabsloven.

Herning, den 23. juni 2025

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 et tilfredsstillende niveau.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selskabets
finansielle stilling.
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Resultatopgarelse 1. januar - 31. december

2024 2023
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste 1.339.476 1.098.832
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme 42.000 231.000
Driftsresultat 1.381.476 1.329.832
Andre finansielle indtaegter 2 335.548 309.501
@vrige finansielle omkostninger 3 -182.038 -166.891
Resultat for skat 1.534.986 1.472.442
Skat af arets resultat 4 -337.697 -323.937
Arets resultat 1.197.289 1.148.505
Forslag til resultatdisponering
Overfert resultat 1.197.289 1.148.505
I alt 1.197.289 1.148.505
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Balance 31. december

Aktiver 2024 2023

Note kr. kr.
Investeringsejendomme 24.077.000 24.035.000
Materielle anlasgsaktiver 5 24.077.000 24.035.000
Anlagsaktiver 24.077.000 24.035.000
Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder 8.993.678 8.193.479
Andre tilgodehavender 0 5.003
Tilgodehavender 8.993.678 8.198.482
Omsaetningsaktiver 8.993.678 8.198.482
Aktiver 33.070.678 32.233.482
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Balance 31. december

Passiver 2024 2023
Note kr. kr.
Anpartskapital 125.000 125.000
Overfert resultat 19.453.115 18.255.826
Egenkapital 19.578.115 18.380.826
Hensaettelser til udskudt skat 3.512.349 3.331.764
Hensatte forpligtelser 3.512.349 3.331.764
Geeld til realkreditinstitutter 8.271.514 9.041.684
Langfristede geeldsforpligtelser 6 8.271.514 9.041.684
Geeld til realkreditinstitutter 729.158 801.222
Geeld til pengeinstitutter 360.386 202.564
Leverandgarer af varer og tjenesteydelser 320.261 285.762
Geeld til tilknyttede virksomheder 81.699 67.004
Selskabsskat 157.112 96.656
Anden geeld 60.084 26.000
Kortfristede gaeldsforpligtelser 1.708.700 1.479.208
Geeldsforpligtelser 9.980.214 10.520.892
Passiver 33.070.678 32.233.482
Eventualposter mv. 7
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 8
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Egenkapitalopggrelse

kr.
Egenkapital 1. januar 2024

Forslag til resultatdisponering

Egenkapital 31. december 2024

Overfort
Anpartskapital resultat | alt

125.000 18.255.826 18.380.826

1.197.289 1.197.289

125.000 19.453.115 19.578.115

AA Ejendomme 2 ApS | Egenkapitalopgerelse

10



Noter

2024 2023
kr. kr.
1 | Personaleomkostninger
Antal heltidsbeskaeftigede personer i gennemsnit: 1 1
2 | Andre finansielle indtasgter
Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder 335.548 309.501
335.548 309.501
3 | Ovrige finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder 2.449 264
Finansielle omkostninger i gvrigt 179.589 166.627
182.038 166.891
4 | Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst 157.112 96.656
Regulering af udskudt skat 180.585 227.281
337.697 323.937

5 | Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejend

kr. mme
Kostpris 1. januar 2024 23.731.625
Kostpris 31. december 2024 23.731.625
Veardireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2024 303.375
Arets vaerdireguleringer 42.000
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2024 345.375
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2024 24.077.000
Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsvaerdi med falgende belab:

kr. Boligejendom  Retail- og kontor Grund
Dagsveerdi 31. december 2024 20.274.000 2.500.000
Arets vaerdiregulering i resultatopggrelsen 237.000 0
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Noter

5 | Materielle anlaegsaktiver (fortsat)

Dagsvaerdi for boligejendomme

Boligejendommen er beliggende i Kabenhavn. Investeringsejendommenes dagsvaerdi vurderes ved hjalp af en
afkastbaseret vaerdiansattelsesmodel, hvor vaerdien opgares pa baggrund af investeringsejendommenes
driftsafkast og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Ved beregningen er anvendt et afkast pa 3,0-3,5%, som er fastlagt under hensyntagen til de gaeldende forhold
pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommenes beliggenhed mv.

Det gennemsnitlige driftsafkast vurderes at udggre 41 tkr., hvilket bygger pa en arlig gennemsnitlig leje pr.
kvadratmeter pa 1.158 kr. samt arlige driftsomkostninger inkl. vedligeholdelse pa 25 tkr.

Dagsveaerdi for erhvervsejendomme

Erhvervsejendommen anvendes til butik, udstilling, kontor og lager, og er beliggende i Roskilde.
Investeringsejendommenes dagsveaerdi vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret vaerdiansattelsesmodel, hvor
vaerdien opggres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast og et individuelt fastsat
afkastningskrav.

Ved beregningen er anvendt et afkast pa 6,50-7,00%, som er fastlagt under hensyntagen til de gaeldende
forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommenes beliggenhed mv.

Det gennemsnitlige driftsafkast vurderes at udggre 1.561 tkr., hvilket bygger pa en arlig gennemsnitlig leje
pr. kvadratmeter pa 932 kr. samt arlige driftsomkostninger inkl. vedligeholdelse pa 268 tkr.

Grund

Grunden er beliggende i tilknytning til ovenfor naevnte erhvervsejendomme, ud mod indfaldsvej ind mod
Kebenhavn. Grunden er pa 4.000 kvm. og er vaerdiansat pa baggrund af en bebyggelsesgrad pa 50 %, 2.000
kvm., og en byggeretspris pa 1.250 kr. pr. kvm.

6 | Langfristede gaeldsforpligtelser

31/12 2024 Afdrag Restgaeld 31/12 2023
kr. geeld i alt naeste ar efter 5 ar geeld i alt
Geeld til realkreditinstitutter 9.000.672 729.158 5.369.054 9.842.906

9.000.672 729.158 5.369.054 9.842.906

7 | Eventualposter mv.

Heeftelse i sambeskatningen
Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de avrige 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.

8 | Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 9.058 tkr., er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige veerdi pr. 31 december 2024 udgaer 24.077 tkr.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for AA Ejendomme 2 ApS for 2024 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregnskabs-
lovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Resultatopggrelsen

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

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til ejendomsdrift, administration mv.

Dagsveaerdiregulering af investeringsejendomme

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

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen med
den del, der kan henfares 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 dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. £ndringer i dags-
vaerdien indregnes i resultatopgerelsen.

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

Efterfolgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er sandsyn-
ligt, at afholdelsen vil medfare fremtidige skonomiske 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 anlaegsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi 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 opggres som
nutidsvaerdien af de forventede nettopengestremme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og
forventede nettopengestremme 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 imgdegaelse af forventede tab.

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at vare indtruffet en objektiv indikation
pa, at et tilgodehavende eller en portefalje af tilgodehavender er vardiforringet. Hvis der foreligger en
objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet, foretages nedskrivning pa

individuelt niveau.

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 vedrerende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatteordningen.
Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under henholdsvis omsastningsaktiver
og geeld.

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

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud, males til
den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening,
eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil vaere
geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som falge af
andringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fares direkte pa egenkapitalen.

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