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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. januar - 1.
december 2017 for ASX 10565 ApS.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden

1. januar - 31. december 2017.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vejle @st, den 28. maj 2018

Direktion

fin?,

Laust Henrik Linde
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DEN UAFH/ZENGIGE REVISORS ERKLARING OM UDVIDET GENNEMGANG

Til kapitalejerne i ASX 10565 ApS

Vi har udfgrt udvidet gennemgang af arsregnskabet for ASX 10565 ApS for perioden 1. januar -
31. december 2017. Arsregnskabet, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse,
balance og noter, udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse 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.

Revisors ansvar
Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Vi har udfert vores udvidede

gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleeringsstandard for sma
virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber,
der udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Dette kreaver, at vi overholder revisorloven og FSR - danske revisorers Etiske regler samt
planleegger og udfgrer handlinger med henblik pa at opna begreenset sikkerhed for vores
konklusion om arsregnskabet og derudover udferer specifikt kreevede supplerende handlinger
med henblik pa at opna yderligere sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primeert bestar af forespargsler til ledelsen og,
hvor det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kreevede
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.

Konklusion

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede
af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af
selskabets aktiviteter for perioden 1. januar - 31. december 2017 i overensstemmelse med

arsregnskabsloven.

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.

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at lsese
ledelsesberetningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er veesentligt
inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnéet ved den udvidede gennemgang eller pa
anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i
henhold til arsregnskabsloven.
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DEN UAFHZENGIGE REVISORS ERKLARING OM UDVIDET GENNEMGANG

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.

Daugard,-den 28. maj 2018

eselskab
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LEDELSESBERETNING

Hovedaktivitet
Selskabets hovedaktivitet er at drive formueadministration, herunder investering i

udlejningsejendomme.

Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets investeringsejendomme maéles til dagsveerdi, og veerdireguleringerne indregnes i
resultatopgerelsen. Selskabets ledelse vurderer, at den valgte regnskabspraksis giver det bedste
udtryk for selskabets aktiver og passiver, den finansielle stiling samt resultatet af selskabets

aktiviteter.

Ved anvendelse af dagsveerdimodellen benyttes der regnskabsmaessige sken til opgerelse af
dagsveerdien pa de enkelte investeringsejendomme. Der er usikkerhed forbundet med

opggrelserne.

Ved vaerdianseettelsen pr. 31. december 2017 er anvendt et afkastkrav pa mellem 5,50 % - 6,75
% indenfor falgende geografiske omrader.

Samlet dagsveaerdi Anvendt afkast
Bolig/erhverv, Horsens 11.615.343 5,75 % - 6,00 %
Bolig/erhverv, Vejle 6.700.000 5,50 %
Bolig/erhverv, Skjern 10.615.215 6,75 %
@vrige bolig/erhverv lejemal 9.190.517 6,00 % - 6,25 %

Dagsvaerdien af den samlede ejendomsportefalje udger pr. 31. december 2017 kr. 38.121.075.

Udsving i afkastkravet betyder udsving i dagsvaerdien af selskabets investeringsejendomme. En
@endring i afkastkravet pa + 0,25 % medferer en lavere dagsveerdi af investeringsejendommene
pa ca. 1.485.000 kr., hvorimod en endring i afkastkravet pa - 0,25 % medfgrer en hojere
dagsvaerdi af investeringsejendommene pa ca. 1.610.000 kr.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke veeret enkeltstaende
begivenheder i regnskabsaret, som er af sa veesentlig karakter, at det kraever omtale i

ledelsesberetningen.
Arets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende.
Betydningsfulde haendelser indtruffet efter statusdag

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne
pavirke selskabets finansielle stilling.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT

Arsregnskabet for ASX 10565 ApS for 2017 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte
bestemmelser vedrgrende regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og afleegges i danske
kroner.

Generelt om indregning og maling

Indtesgter indregnes i resultatopgerelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes
vasrdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna
arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt
tilbagefarsler som folge af eendrede regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har veeret
indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets veerdi kan males pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige pkonomiske fordele vil
fraga selskabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med
fradrag af afdrag og tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem
kostprisen og det nominelle belab.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsregnskabet afleegges, og som be- eller afkrasfter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

RESULTATOPG@RELSEN

Generelt
Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indteegter og omkostninger sammendraget |

regnskabsposten bruttofortjeneste.

Bruttofortjeneste
Bruttofortjenesten bestdr af sammentreekning af regnskabsposterne nettoomsastning,

investeringsejendommenes driftsomkostninger samt andre eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning
Nettoomsastning omfatter huslejeindteegter og indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at lejen

optjenes i henhold til de indgaede kontrakter.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Investeringsejendommenes driftsomkostninger
Investeringsejendommenes  driftsomkostninger omfatter ~ ejendomsskatter,  forsikring  og

vedligeholdelse.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, tab pa lejere

mv.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter Ignninger og evrige lgnrelaterede omkostninger, herunder
sygedagpenge til virksomhedens ansatte med fradrag af lenrefusioner fra det offentlige.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtasgter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende geeld, amortisering af realkreditlan samt tilleeg og
godtgerelser under acontoskatteordningen mv.

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 henferes til rets resultat, og direkte pa egenkapitalen

med den del, der kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.
BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme .
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindtesgter og kapitalgevinster '

ved et eventuelt efterfglgende salg.

Investeringsejendomme maéles ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes
kebspris og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme maéles efterfelgende til dagsveerdi. Ejendommenes dagsveerdi vurderes
arligt pa baggrund af den afkastbaserede veerdiansasttelsesmodel.

Dagsveerdien beregnes ud fra fastsatte afkastkrav for ejendomme inden for det geografiske
omrade, hvor ejendommene er beliggende og under hensyntagen til de eksisterende
lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende ar.

Beregningen tager udgangspunkt i de forventede samlede huslejeindtesgter for ar 2018 ved fuld
udlejning, uden hensyn til arets realiserede tomgang pa kr. 201.036, med fradrag af direkte
omkostninger i form af ejendomsskatter, forsikringer, administration og ca. kr. 50 pr. etagemeter til
vedligeholdelse divideret med det fastsatte afkastkrav. | beregningen er der ikke taget hensyn til

inflation.

Selskabets ejendomsportefalie omfatter delvist bolig- og erhvervsudlejningsejendomme, og
afkastkravet fastseettes pa markedsniveau. Afkastkravet varierer fra 5,50 % til 8,75 %.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

/Endringer i dagsveerdien samt forfjeneste pa salg af investeringsejendomme indregnes i
resultatopgerelsen  under posten '"Dagsveerdiregulering og  gevinst ved salg af
investeringsejendomme".

Som felge af malingen til dagsvaerdi foretages der ikke afskrivning pa investeringsejendommene.

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar

Materielle anleegsaktiver méales ved ferste indregning til kostpris og efterfelgende til kostpris med
fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget opgeres under hensyntagen til aktivets restveerdi efter afsluttet brugstid og
reduceres med eventuelle nedskrivninger. Afskrivningsperioden og restveerdien fastseettes pa
anskaffelsestidspunktet og revurderes arligt. Overstiger restvaerdien aktivets regnskabsmaessige
veerdi, ophgrer afskrivning.

Ved aendring i afskrivningsperioden eller restvesrdien indregnes virkningen for afskrivninger
fremadrettet som en aendring i regnskabsmaessigt skan.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug. For egenfremstillede aktiver omfatter
kostprisen omkostninger til materialer, komponenter, underleveranderer, direkte lanforbrug samt
indirekte produktionsomkostninger.

Kostprisen pa et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvis
brugstiden pa de enkelte bestanddele er forskellige.

Brugstid Restvaerdi
Andre anlseg, driftsmateriel og 5ar 0 %

inventar

Nedskrivning af anlaegsaktiver

Den regnskabsmaessige veerdi af materielle anlaegsaktiver gennemgas arligt for at afgere, om der
er indikation af veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning. Er dette tilfeeldet,
gennemfares en nedskrivningstest til afgerelse af, om genindvindingsveerdien er lavere end den
regnskabsmaessige veerdi, og der nedskrives til denne lavere genindvindingsveaerdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Vaerdien reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opgeres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte
tilgodehavender.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgresnsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende

efterfglgende regnskabsar.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Egenkapital

Udbytte

Forslag til udbytte for regnskabséaret indregnes som en saerskilt post under egenkapitalen. Forslag
til udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Selskabsskat 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.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmeessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. | de tilfeelde, f.eks.
vedrgrende aktier, hvor opgerelse af skatteveerdien kan foretages efter alternative
beskatningsregler, males udskudt skat pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet
henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

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. Z££ndring i
udskudt skat som falge af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Gaeldsforpligtelser
Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag

af afholdte transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser il
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente,
saledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen
over laneperioden.

Prioritetsgeeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeeld.
For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende
kontantveerdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget
afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Andre geeldsforpligtelser, som omfatter deposita, geeld til leverandgrer samt anden geeld, males til
amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Periodeafgraensningsposter
Under periodeafgreensningsposter indregnes modtagne betalinger vedrerende indteegter i de

efterfalgende ar.
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RESULTATOPG@RELSE FOR 1. JANUAR TIL 31. DECEMBER

2017 2016
Bruttofortjeneste.............cccocoiivniii 1.681.061 1.678.186
1  PersonaleomKostNiNger i maesnnns -162.575 -172.730
Resultat af ordinaer drift for dagsvaerdireguleringer 1.518.486 1.505.456
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme........... 490.218 832.188
Driftsresultat ............ccocoveiieviiiicii 2.008.704 2.337.644
Andre finansielle indteegter ... 12.055 105.722
Andre finansielle omkostninger...........cccoci -422.814 -537.059
Rosultat Tor skat ..o mmosenmsommmsssosrnmassassomoms 1.597.945 1.906.307
Skat af arets resaitat. ....comumanissnesaaimmress -354.380 -466.783
Riets TRBUIEAY ....copneenssmemsnss rssi s TR R s i aNTs 1.243.565 1.439.524
Forslag til resultatdisponering
Forslag til udbytte for regnskabsaret..........................o 105.800 103.400
Overfart resultat..........coocoeeiiiiiiii s 1.137.765 1.336.124
Disponeretialt...........ccccoiivinimnniiniiinncnnnnn. 1.243.565 1.439.524

Side 11
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BALANCE PR. 31. DECEMBER

AKTIVER

2 Investeringsejendomme..........cccviiieeninnnenn
2 Andre anleeg, driftsmateriel og inventar .......

Materielle anlaegsaktiver...........................

ANloegsakbiver: . uamanmsmraass

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Andre tilgodehavender.............cccccceeiennne
Periodeafgrasnsningsposter................cooee

Tilgodehavender.............ccccoooiiiiinncnn,
Likvide beholdninger.............cccccccooiiiiennn.

Omsaetningsaktiver ...............cocoiiie

INKRIVEY i ining i s sse passmnsa s s
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2017 2016
38.121.075 37.330.857
0 0
38.121.075 37.330.857
38.121.075 37.330.857
38.783 33.312
49.642 30.000
2.175 0
90.600 63.312
1.789.808 230.296
1.880.408 293.608
40.001.483 37.624.465




BALANCE PR. 31. DECEMBER

PASSIVER

Virksomhedsleapital. s s mssmsssissmvmma oo
Overfart resultat..........ccooveieiiiii
Forslag til udbytte for regnskabsaret..................coe..

Egenkapital ..........ccommmmmimmeaie.

Hensasttelse til udskudtskat ...........coooevveiieiiiniieen,

Hensatte forpligtelser..............ccccccovinninninnnnn.

Prioritetsgaald ..........cooviiiiiiiiiic
Langfristede geeldsforpligtelser...................c.coons

Kortfristet andel af langfristede geeldsforpligtelser.........
KrSATIASTEUELIEE. ...covcommomnmsaossmmsemmennnnssnsspess ssiyssisisazsms iinsonss
Modtagne forudbetalinger fra kunder.............cococennn
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser ....................
Selekabsskat .........cossimimsiss s sy
ANdan geeld ...uisemmsssmimnsn oo s
Periodeafgraansningsposter..........cocccimne i,
Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse ....................

Kortfristede gaeldsforpligtelser ..............ccccccciiin

GaeldsforpligtelSer...........ccovvviimiiiii

PaS S VO . ...oeeeiieeeeeeeeeeeit v e s et e e e et e

5 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
6 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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2017 2016
200.000 200.000
10.837.477 9.699.712
105.800 103.400
11.143.277 10.003.112
2.369.730 2.243.802
2.369.730 2.243.802
24.531.165 22.120.596
24.531.155 22.120.596
391.801 205.158
82.033 1.432.076
99.054 73.054
97.056 46.733
228.452 219.672
724.594 837.641
26.100 53.383
308.231 299.238
1.957.321 3.256.955
26.488.476 25.377.551
40.001.483 37.624.465




NOTER

2017 2016

1 Personaleomkostninger
=4[ = R TRRE BT —— 162.575 172.730
162.575 172.730

Det samlede antal beskeeftigede udger 1 person.

Andre anlaeg,

Investerings- driftsmateriel
ejendomme og inventar
2 Materielle anlaegsaktiver

Kostpris, Pro: o sssssmsmmamusismsomsmmms o 26.844.245 28.130
BE (e Elne R LG [+ RSSO ——————— 300.000 0
Afgang [ 8rets 18D s smmessarsrsmarony 0 0
Kostpris 31. december 2017 , 27.144.245 28.130
Opskrivninger, PrimMo s isssssssmss s 10.486.612 0
Arats opskrvniNgEr . sussasmssssnmsmenmmomss 490.218 0
Opskrivninger 31. december 2017 10.976.830 0
AfsKrivninger, PHMO .........oisisissmissomssassassimmsiossnassnis 0 -28.130
Tilbageferte afskrivninger pa afhaendede aktiver .......... 0 0
Brats aftderiminegor . ooommmmnenserviemanmar s 0 0
Afskrivninger 31. december 2017 0 -28.130
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2017 .......... 38.121.075 0
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NOTER

2017 2016
3 Egenkapital
Virksomhedskapital ...... 200.000 0 0 200.000
Overfgrt resultat............ 9.699.712 0 1.137.765 10.837.477 '
Forslag til udbytte for
regnskabsaret............... 103.400 -103.400 105.800 105.800
10.003.112 ~103.400 1.243.565 11.143.277
Geeld i alt Kortfristet ~ Restgeeld efter
ultimo andel 5ar
4 Langfristede galdsforpligtelser
Prioritetsgaeld .........ccoooveviiiiniiiene 24.922.956 391.801 20.745.359 .
24.922.956 391.801 20.745.359

5 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
Ingen.

6 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for mellemvaerende med DLR Kredit A/S kr. 22.673.012 er der udstedt
pantebreve i ejendommene Aboulevarden 93, Egebjergvej 26, Tordenskjoldsgade 7,
Bredgade 36, Danmarksgade 27, Fredericiavej 69 og Kattesund 22 A-C, hvis .
regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2017 udger kr. 38.121.075. ,

Til sikkerhed for mellemvaerende med BRF Kredit A/S kr. 2.119.211 er der udstedt pantebrev
i ejendommen Kattesund 22 A-C, hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2017
udger kr. 4.211.250.

Til sikkerhed for mellemvaerende med Realkredit Danmark A/S kr. 71.519 er der udstedt
pantebrev i ejendommen Aboulevarden 93, hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december
2017 udger kr. 2.532.043.

Der er desuden udover de naevnte 1an tinglyst indekslan for oprindeligt i alt kr. 274.400 med
en restgaeld pr. 31. december 2017 pa kr. 206.248 til Realkredit Danmark A/S med fuld
ydelsesstatte i ejendommen Aboulevarden 93, hvis regnskabsmeessige veerdi pr. 31.
december 2017 udger kr. 2.532.043. Lanet udlgber i &r 2040.

Til sikkerhed for alt mellemveaerende med Middelfart Sparekasse kr. 82.033 er der udstedt
pantebreve nom. kr. 600.000 som underpant i ejendommene Egebjergvej 26,
Tordenskjoldsgade 7 og Bredgade 36, hvis regnskabsmeessige veerdi pr. 31. december 2017
udger kr. 17.973.665.
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