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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 2017 for Udviklingsselskabet af

2010 ApS.
Arstapporten er aflagt i overensstemmelse med Arsregnskabsloven.

at drsregnskabet giver et retvisends billede af selskabets aktiver og passiver g

Det er vores opfaitelse,
finsnsielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2017.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegorelse for de forhold,

beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles tit generalforsarlingens godkendelse,

Kobenhavn, den'y/ $2018

Carsten Tidgen Houtved

LTI



Den uafhaxngige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Udviklingsselskabet af 2010 ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Udviklingsselskabet af 2010 ApS for regnskabséret 1. juli —31.
december 2017, der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven. ‘

Det er 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 regnskabséret
1. juli — 31. december 2017 i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gzldende i Danmark. Vores ansvar ifolge disse standarder og krav er nermere
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 geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores ovrige
etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnéede
revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende Dbillede i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser for nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vesentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. :

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsette
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 gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores méal er at opna haj 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. Hej grad af sikkerhed er et hejt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en
revision, der udfares i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geldende i Danmark, altid vil afdaekke vesentlig fejlinformation, nar sddan findes.
Fejlinformationer kan opsta som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis
det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pé de gkonomiske
beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet. ‘

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og'de
yderligere krav, der er geldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

professionel skepsis under revisionen. Herudover:

o Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udforer revisionshandlinger som reaktion pé disse risici
samt opnér revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores
konklusion. Risikoen for ikke at opdage vesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er
hejere end ved vaesentlig fejlinformation forérsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern
kontrol.

e Opndr vi forstéelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstzndighederne, 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 sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er veesentlig |
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsztte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi ivores
revisionspétegning gere opmarksom pé oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sidanne
oplysninger ikke er tilstrekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opnéet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige
begivenheder eller forhold kan dog medfore, at selskabet ikke laengere kan fortsatte driften.

e 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 sidan méde, at der gives et retvisende billede heraf. '

Vi kommunikerer med den overste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle
betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen. '



Den uafhazngige revisors revisionspategning

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 &rsregnskabet er det vores ansvar at lse ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved revisionen eller pé anden méde synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i
henhold til &rsregnskabsloven.

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 vasentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Gentofte, den“/ $2018
V & Co Revision
CVR-nr. 34 6223 10
mne31478

Thomas Viscovich
Statsautoriseret revisor
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Ledelsesberetning

Veesentligste aktiviteter
Selskabets vesentligste aktiviteter er at drive handel og investeringsvirksomhed vedrgrende fast
ejendom, at projektudvikle fast ejendom, samt anden hermed beslegtet virksomhed.

Usikkerhed ved indregning eller miling
Grundet er meget varierende ejendomsmarked er der usikkerhed forbundet med opgerelsen af
dagsverdi af selskabets investeringsejendomme.

Udviklingen i aktiviteter og ekonomiske forhold
Arets resultat anses for tilfredsstillende.

Selskabets ledelse har i lighed med tidligere ar anvendt en afkastbaseret model i forbindelse med
vaerdiansettelsen af selskabets investeringsejendomme. Den afkastbaserede vardiansattelsesmodel
indeholder folgende hovedelementer; Lejeindteegter fratrukket drifts, vedligeholdelses- og
administrationsomkostninger. De i afkastmodellen anvendte indtagter og omkostninger er baseret pa
de aktuelle tal for 2017 regnskabet, samt den forventede fremtidige normalindtjening. Den anvendte
afkastprocent (4%) har vasentlig indflydelse pa verdianszttelsen af selskabets investeringsejendom. ‘

Ledelsen forventer at reetablere selskabskapitalen via selskabets fortsatte drift.

Kapitalejer har bekraftet at ville stotte selskabet finansielt og likviditetsmaessigt frem til 31. december
2018, hvorved selskabet anses for fortsat drift.

Selskabet har i drets lob omlagt regnskabsér. Saledes indeholder driften for 2017 kun 6 méneder mens
sammenligningstallet indeholder 12 méneder.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning
Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for 2017 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for klasse
B-virksomheder med tilvalg af enkelte regler fra regnskabsklasse C.

Den anvendte: regnskabspraksis er ugndret i forhold til sidste ar. Selskabet har i arets lob omlagt
regnskabsar. Saledes indeholder driften for 2017 kun 6 méneder mens sammenligningstallet
indeholder 12 maneder.

Generelt om indregning og méling

I resultatopgerelsen indregnes indteegter i takt med at de indtjenes, herunder indregnes
verdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle.
omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nir det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vardi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil frag
selskabet, og forpligtelsens vardi kan males palideligt.

Ved forste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor. Ved indregning og méling tages
hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrapporten afleegges, og som be- eller
afkraefter forhold der eksisterede pé balancedagen.

RESULTATOPGORELSEN

Bruttofortjenesten
Bruttofortjeneste indeholder nettoomsatning fratrukket vareforbrug og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsztning indregnes i resultatopgerelsen, safremt levering og risikoovergang til keber har
fundet sted inden arets udgang.

Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til kontorhold mv.

Finansielle poster

Finansielle indtzegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrorer
regnskabséret. Finansielle poster omfatter renteindiegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende veerdipapirer, geld og transaktioner i fremmed valuta,
samt tilleg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat



Anvendt regnskabspraksis

Arets skat, som bestdr af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i
resultatopgerelsen.

BALANCEN

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme er ejendomme som besiddes for at opnd lejeindtagter og/eller
kapitalgevinster. Investeringsejendomme méles ved forste indregning til kostpris, der omfatter
ejendommens kebspris og eventuelle, direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males
efterfolgende til dagsvaerdi jf. Arsregnskabsloven § 38.

Endringer i dagsvaerdi indregnes i resultatopgerelsen i en seerskilt linje i det regnskabsar hvori
endringen er opstiet.

Dagsvzrdien fastsettes pé grundlag af en beregning baseret pa en afkastbaseret model for fremtidig
normalindtjening.

Varebeholdninger
Varebeholdninger males til kostpris efter FIFO-metoden. I tilfzelde, hvor nettorealisationsveerdien er
lavere end kostprisen, nedskrives til denne lavere veerdi.

Kostprisen for handelsvarer samt ravarer og hjelpemateriale omfatter anskaffelsesprisen med tilleeg af
hjemtagelsesomkostninger.

Nettorealisationsveerdi  for  varebeholdninger opgeres som salgspris med fradrag af
ferdiggerelsesomkostninger og omkostninger, der afholdes for at effektuere salget, og fastsazttes
under hensyntagen til omszttelighed, ukurans og udvikling i forventet salgspris.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris der sadvanligvis svarer til nominel veerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivninger til imedegaelse af forventet tab efter en vurdering af de enkelte
tilgodehavender.

Udbytte
Udbytte, som forventes udbetalt for dret, vises som en seerskilt post under egenkapitalen. Foreslaet
udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen. '



Anvendt regnskabspraksis

Skyldig skat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen baseret for den for
indeveerende &rs anvendte skattesats.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gzldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmessig og skattemessig vaerdi af aktiver og forpligtelser. Udskudte skatteaktiver males til
den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres.

Selskabet er omfattet af reglerne om tvungen sambeskatning. Moderselskabet AXA Invest ApS er
administrationsselskab og betaler dermed koncernens samlede selskabsskat til skattemyndighederne.
Skyldig og tilgodehavende selskabsskat, som endnu ikke er afregnet med administrationsselskabet,
indregnes i balancen som “selskabsskat” eller ”tilgodehavende selskabskat”.

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

Omregning af fremmed valuta ,
Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der
opstar mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, indregnes i resultatopgerelsen
som en finansiel post.

Tilgodehavender og gaeldsforpligtelser i fremmed valuta, som ikke er afregnet pd balancedagen, males
til balancedagens valutakurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pa tidspunktet for
tilgodehavendets eller gzldens opstien indregnes i resultatopgerelsen under finansielle indtzgter og
omkostninger.



Note

Resultatopgerelse
for perioden 1. juli - 31. december 2017

2017 12 mdr.
kr. t.kr.
BRUTTOFORTJENESTE -39.457 -54
Afskrivninger af immaterielle og materielle anleegsaktiver 0 0
DRIFTSRESULTAT -39.457 -54
Indtegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 0 -343
Vezrdiregulering investeringsejendomme, netto 149.000 0
Finansielle indtegter 32.996 0
Finansielle omkostninger -10.067 -31
RESULTAT FOR SKAT 132.472 -428
Skat af arets resultat 0 0
ARETS RESULTAT ' 132472 -428
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING:
Udbytte for regnskabsaret 0 0
Overfort til reserve for nettoopskrivning efter indre veerdis metode 0 -118
Overfort resultat 132.472 -310

DISPONERET I ALT 132.472 -428
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Note

Balance

pr. 31. december 2017

AKTIVER
2017  30/06 2017
kr. t.kr.
Investeringsejendomme 899.000 750
Andre anleeg, driftsmateriel og inventar 0 0
Materielle anleegsaktiver 899.000 750
ANLAGSAKTIVER 899.000 750
Aktiver bestemt for videresalg 1.850.691 1.851
Varebeholdninger 1.850.691 1.851
Tilgodehavender fra salg 0 0
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 0 0
Andre tilgodehavender 5.437 265
Tilgodehavender 5.437 265
Likvide beholdninger 33.005 56
OMSZATNINGSAKTIVER 1.889.133 2.172
AKTIVER 2.788.133 2.922

11.



Note

O 0

Balance

pr. 31. december 2017

PASSIVER
2017  30/06 2017
kr. tkr.
Selskabskapital 80.000 80
Overfort resultat -965.658 -1.098
Foreslaet udbytte for regnskabséret 0 0
EGENKAPITAL -885.658 -1.018
Henszttelse til udskudt skat 0 0
HENSATTE FORPLIGTELSER 0 0
Geld til kreditinstitutter, langfristet 2.900.000 750
Langfristede geeldsforpligtelser 2.900.000 750
Kortfristet del af langfristet gzld 225.000 0
Geld til kreditinstitutter 0 - 2375
Gzld til tilknyttede virksomheder 0 0
Selskabsskat 0 0
Anden gzld 548.791 815
Kortfristede geeldsforpligtelser 773.791 3.190
GZLDSFORPLIGTELSER 3.673.791 3.940
PASSIVER 2.788.133 2.922

Eventualposter mv.

Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
Usikkerhed ved indregning eller miling
Kapitaltab og fortsat drift

12.




Noter

2017 12 mdr.
kr. tkr.

Finansielle indtzegter
Renteindtagter, tilknyttede virksomheder 0 0
Andre finansielle indtagter 32.996 0
32.996 0

Finansielle omkostninger

Renteomkostninger, tilknyttede virksomheder 0 0
Andre finansielle omkostninger 10.067 31
10.067 31

Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst 0 0
Regulering af udskudt skat 0 0
Regulering af skat vedrerende tidligere &r 0 0
0 0

13.




Noter

2017

Materielle anlaegsaktiver

Kostpris 1. juli 2017
Tilgang

Afgang

Kostpris 31. december 2017

Op/Nedskrivninger 1. juli 2017
Arets op/nedskrivning

Op/nedskrivninger 31. december 2017
Afskrivninger 1. juli 2017

Arets afskrivninger

Tilbageforte afskrivninger

pa arets afgang

Afskrivninger 31. december 2017

Regnskabsmaessig veerdi
pr. 31. december 2017

Investeringsejendomme

Andre anleg,
Investerings driftsmateriel
ejendomme  og inventar

750.000 0

0 0

0 0

750.000 0
0
149.000
149.000

0

0

0

0 0

899.000 0

Ved beregningen af dagsvardien af selskabets investeringsejendom er der anvendt en

afkastprocent pa 4%.

De i afkastmodellen anvendte indtaegter og omkos
regnskabet, samt den forventede fremtidige normalindtjening.

14.
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Noter

2017
kr.
Egenkapital

Forslag til

Udbetalt arets resultat-
1/7 2017 udbytte fordeling  31/122017
Selskabsskapital 80.000 80.000
Overfort resultat -1.098.130 132.472 -965.658
Henlagt til udbytte 0 0 0 0
-1.018.130 0 132.472 -885.658
Langfristede geeldsforpligtelser :
31/12 2017 Afdrag Restgaeld
Geldialt naste ar efter 5 ar
Geld til pengeinstitutter 3.125.000 225.000 1.600.000
3.125.000 225.000 1.600.000

Eventualposter mv.

Eventualaktiver og eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med gvrige selskaber i AXA Invest-koncernen. Som helejet
dattervirksomhed hafter selskabet ubegrenset og solidarisk med de ovrige selskaber i

sambeskatningen for danske selskabsskatter. Eventuelle senere korrektioner af den skattepligtige

sambeskatningsindkomst vil kunne medferer, at selskabets haftelser udger et sterre beleb.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gzld til pengeinstitutter, tkr. 750, er der givet pant i Investeringsejehdomme,

hvis regnskabsmeessige verdi pr. 31. december 2017 udger tkr. 899.

Til sikkerhed for gaeld til pengeinstitutter t.kr. 2.375 er der givet pant i Aktiver bestemt for |
videresalg, hvis regnskabsmessige veerdi pr. 31. december 2017 udger tkr. 1.851.
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Noter

2017

10

Usikkerhed ved indregning eller maling

Grundet er meget varierende ejendomsmarked er der usikkerhed forbundet med opg@relsen af
dagsvaerdi af selskabets investeringsejendomme.

Kapitaltab og fortsat drift

Ledelsen forventer at reetablere selskabskapitalen via selskabets fortsatte drift.

Kapitalejer har bekraeftet at ville stotte selskabet finansielt og likviditetsmaessigt frem til 31
december 2018.
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