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ASV 10 ApS

Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar 2021 - 31. december 2021
for ASV 10 ApS.

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 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2021 - 31.

december 2021.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Frederiksberg, den 13. juni 2022

Direktion

Niklas Benjamin Winther Kejlskov
Direktgr
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i ASV 10 ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for ASV 10 ApS for regnskabsaret 1. januar 2021 - 31. december 2021, der omfatter
anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes
efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2021, samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2021 - 31.
december 2021 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er uafthaengige af selskabet i
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har
opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det
opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt 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 overensstemmelse med
arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for 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 vasentlig 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 udfgres i overensstemmelse
med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende 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 traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende 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 tilstraekkeligt 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 sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsideszettelse af intern kontrol.

Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.
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ASV 10 ApS

Den uafhaengige revisors revisionspategning
*  Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige sk@n 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 ggre opmarksom pa
oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne 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.

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 den gverste ledelse 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 leese 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 udfgrte 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.

Kgbenhavn @, den 13. juni 2022

Grant Thornton
Statsautoriseret revisionspartnerselskab
CVR-nr. 34209936

Claus Koskelin
Statsautoriseret revisor
mne30140
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Virksomhedsoplysninger

Virksomheden

Telefon
CVR-nr.
Regnskabsar

Direktion

Revisor

Telefon
CVR-nr.

Kontaktpersoner

ASV 10 ApS

Sankt Annz Plads 13

1250 Kgbenhavn K

29601096

39445530

1. januar 2021 - 31. december 2021

Niklas Benjamin Winther Kejlskov, Direktgr

Grant Thornton

Statsautoriseret revisionspartnerselskab
Stockholmsgade 45

2100 Kgbenhavn @

72301310

34209936

Claus Koskelin, Statsautoriseret revisor
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets vaesentligste aktiviteter bestar i direkte eller indirekte at eje og investere i fast ejendom,
ejendomsudvikling, udlejning af fast ejendom samt al virksomhed, som efter direktionens skgn er beslaegtet
hermed.

Vaesentlige ndringer i selskabets aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabet har i aret opsagt sine lejere, nedrevet sin ejendom og pabegyndt et boligudviklingsprojekt.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selskabets finansielle
stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Generelt
Arsrapporten for ASV 10 ApS for 2021 er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser for
virksomheder i regnskabsklasse B.

Herudover har selskabet valgt at fglge visse bestemmelser fra overliggende regnskabsklasser.
Den anvendte regnskabspraksis er ueendret i forhold til tidligere ar.

Praesentationsmaessige forhold:
Der er i forbindelse med overtagelsen af selskabet &endret enkelte prasentationsmaessige forhold. £ndringerne
har ikke givet anledning til eendringer i resultat, egenkapital eller balancesum.

Rapporteringsvaluta
Arsrapporten er aflagt i danske kroner.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste og -tab
Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indtaegter og omkostninger sammendraget i regnskabsposten
bruttofortjeneste.

Bruttofortjenesten bestar af en sammentraekning af regnskabsposterne nettoomsaetning, direkte omkostninger,
andre driftsindteegter samt andre eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning
Nettoomsaetningen bestar af huslejeindtaegter fra udlejning af selskabets ejendom.

Direkte omkostninger
Direkte omkostninger indeholder primaert arets driftsomkostninger.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, administration og lokaler.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel leasing,
realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vaerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed
valuta, amortisering af realkreditlan samt tillaeeg og godtggrelser under acontoskatteordningen mv.

Udbytte fra andre kapitalandele indtaegtsfgres i det regnskabsar, hvor udbyttet deklareres.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regulering af
udskudt skat med fradrag af den del af arets skat, der vedrgrer egenkapitalbevaegelser. Aktuel og udskudt skat
vedrgrende egenkapitalbevaegelser indregnes direkte i egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af Igbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris med tillaeg af omkostninger direkte
foranlediget af anskaffelsen. Renter og gvrige laneomkostninger i opfgrelsesperioden indregnes i kostprisen.

8
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Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsveerdien. Dagsvaerdimalingen er klassificeret som niveau 3 i
dagsveerdihierarkiet. Malingen sker ved anvendelse af en discounted cash flow model, hvor de fremtidige
pengestrgmme ved ejerskab af investeringsjendommene tilbagediskonteres.

Zndringer i dagsveerdien indregens i resultatopggrelsen under posten "Veerdiregulering af
investeringsejendomme".

Som fglge af maling til dagsveerdi foretages der ikke afskrivninger pa investeringsejndomme.

Investeringsejendomme under opfgrsel males til kostpris med tillaeg laneomkostninger i byggerperioden. Fra det
tidspunkt at dagsveerdien kan opggres palideligt, sa males Investeringsejendomme under opfgrsel til dagsvaerdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi. Veerdien reduceres
med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

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

Periodeafgreensningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efterfglgende
regnskabsar.

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger.

Udskudt skat

Udskudt skat og arets regulering heraf opggres som skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig
og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet eller
afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettigede skattemaessige underskud, indregnes
med den vaerdi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved
modregning i udskudte skatteforpligtelser i virksomheder inden for samme juridiske skatteenhed og jurisdiktion.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil vaere
geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som fglge af sendringer i
skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Aktuelle skatteforpligtelser

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
forventede skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte
acontoskatter.

Galdsforpligtelser

Finansielle galdsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, sdledes at forskellen mellem
provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Andre gaeldsforpligtelser, som omfatter deposita, gaeld til leverandgrer samt anden gaeld, males til amortiseret
kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Periodeafgreensningsposter, passiver
Periodeafgraesningsposter opfgrt som forpligtelser udggres af modtagne betalinger vedrgrende indtaegter i de

9
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Anvendt regnskabspraksis
efterfglgende regnskabsar.

Dagsveerdi

Dagsvaerdiansaettelsen tager udgangspunkt i det primaere marked. Hvis et primaert marked ikke eksisterer, tages
udgangspunkt i det mest fordelagtige marked, som er det marked, der maksimerer prisen pa aktivet eller
forpligtelsen fratrukket transaktions- og/eller transportomkostninger.

Alle aktiver og forpligtelser, som males til dagsvaerdi, eller hvor dagsvaerdien oplyses, er kategoriseret efter
dagsveerdihierarkiet, som er beskrevet nedenfor:

Niveau 1:
Veerdi opgjort ud fra dagsveaerdien pa tilsvarende aktiver/forpligtelser pa et velfungerende marked.

Niveau 2:
Vardien opgjort ud fra anerkendte vaerdiansaettelsesmetoder pa baggrund af observerbare markedsinformationer.

Niveau 3:

Veerdi opgjort ud fra anerkendte vaerdiansaettelsesmetoder, og rimelige skgn foretages pa baggrund af
ikke-observerbare markedsinformationer.

10
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ASV 10 ApS

Resultatopggrelse

Bruttotab

Personaleomkostninger
Dagsveerdireguleringer af investeringsaktiver
Driftsresultat

Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder
Finansielle omkostninger
Resultat fgr skat

Skat af arets resultat
Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Ekstraordinzert udbytte indregnet under egenkapitalen
Overfgrt resultat

Resultatdisponering

11

2021 2020

Note kr. kr.
-463.725 219.458

1 0 0
27.565.617 10.396.313
27.101.892 10.615.771

0 18.933

2 -1.126.456 -223.204
25.975.436 10.411.500

3 -5.717.185 -2.291.242
20.258.251 8.120.258
31.432.427 0
-11.174.176 8.120.258
20.258.251 8.120.258
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Balance 31. december 2021

Aktiver

Grunde og bygninger
Investeringsejendomme under opfgrelse
Materielle anleegsaktiver

Anlaegsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter
Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omszetningsaktiver

Aktiver

12

2021 2020
Note kr. kr.
0 28.915.000
5 59.814.736 0
59.814.736 28.915.000
59.814.736 28.915.000
0 63.681
0 252.695
7.097.138 714.398
0 103.218
7.097.138 1.133.992
250.354 334.984
7.347.492 1.468.976
67.162.228 30.383.976
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Balance 31. december 2021

Note
Passiver
Virksomhedskapital
Overfgrt resultat
Egenkapital
Hensaettelser til udskudt skat
Hensatte forpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter
Geeld til banker
Deposita
Langfristede gaeldsforpligtelser 6
Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Geeld til tilknyttede virksomheder
Selskabsskat
Anden geld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag
til social sikring
Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse
Kortfristede gaeldsforpligtelser
Galdsforpligtelser
Passiver
Eventualforpligtelser 7
Sikkerhedsstillelser og pantsaetninger 8

13

2021 2020

kr. kr.

50.000 50.000
7.831.010 11.079.725
7.881.010 11.129.725
11.278.801 5.420.000
11.278.801 5.420.000
0 1.445.051
45.000.000 0
0 194.517
45.000.000 1.639.568
0 93.351

99.713 391.507
364.430 16.290
47.049 92.491
2.491.225 10.550.419
0 1.050.625
3.002.417 12.194.683
48.002.417 13.834.251
67.162.228 30.383.976
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Egenkapitalopggrelsen

Egenkapital 1. januar 2021
Arets resultat

Betalt ekstraordinzert udbytte
Tilskud fra koncern

Egenkapital 31. december 2021

Virksomhedskapitalen har vaeret uandret de seneste 5 ar.

14

Selskabs- Overfgrt
Kapital resultat lalt
50.000 11.079.725 11.129.725
0 20.258.251 20.258.251
0 -31.432.427 -31.432.427
0 7.925.462 7.925.462
50.000 7.831.011 7.881.011
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Noter

1. Personaleomkostninger
Selskabet har i lighed med tidligere ar ingen ansatte.

2. Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, der hidrgrer fra tilknyttede virksomheder

Andre finansielle omkostninger

3. Skat af arets resultat
Skat af arets resultat
Udskudt skat af arets resultat

4. Grunde og bygninger

Kostpris primo

Tilgang i forbindelse med fusion og kgb af virksomhed
Tilgang i arets lgb, herunder forbedringer

Overfgrsler i dret til andre poster

Kostpris ultimo

Opskrivninger primo

Arets opskrivninger

Tilbagefgrsel af opskrivninger pa afhandede aktiver
Opskrivninger ultimo

Regnskabsmaessig veerdi ultimo

5. Investeringsejendomme under opfgrelse
Kostpris primo

Overfgrsel i aret

Tilgang i arets Igb, herunder forbedringer

Kostpris ultimo

Opskrivninger primo
Arets opskrivninger

Opskrivninger ultimo

Regnskabsmaessig veerdi ultimo

15

2021 2020
289.952 199.516
836.504 23.688

1.126.456 223.204
-141.616 333
5.858.801 2.290.909
5.717.185 2.291.242
15.463.363 1.968.403
12.694.960
800.000
-15.463.363
0 15.463.363
13.451.637 3.055.324
0 10.396.313
-13.451.637
0 13.451.637
0 28.915.000
0 0
28.915.000
3.334.119 0
32.249.119 0
0 0
27.565.617 0
27.565.617 0
59.814.736 0
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Noter

6. Langfristede galdsforpligtelser

Geeld til banker

7. Eventualforpligtelser

2021 2020

Forfald Forfald Forfald
efter 1 ar indenfor 1 ar efter 5 ar
45.000.000 0 0
45.000.000 0 0

Selskabet er sambeskattet med de gvrige selskaber i koncernen og haefter solidarisk for de skatter, som vedrgrer

sambeskatningen.

Det samlede belgb fremgar af arsrapporten for Denmark Residentials ApS, der er administrationsselskab i

sambeskatningen.

8. Sikkerhedsstillelser og pantszetninger

Til sikkerhed for selskabets gaeld overfor pengeinstitutter pa 45,0 mio kr., er der stillet pant i selskabets ejendomme

med en bogfgrt veerdi pa 59,4 mio. kr.

Selskabet har pantsat ejerpantebrev nominelt DKK 70.000.000 i selskabets ejendomme til entreprengrvirksomhed

CASA ApS.
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