21.12.2010 ApS

c¢/o Bech-Bruun Langelinie Allé 35, 2100 Kebenhavn @

CVR-nr. 33 36 93 36

Arsrapport 2019

2.MARTS 20) ¢
Godkendt pa selskabets ordinzre generalforsamling den 28-februar2020

Dirigent: .o

SEREY STEVS DAL

EY

Building a better
working world




21.12.2010 ApS
Arsrapport 2019

Indhold

Ledelsespategning
Den uvafhaengige revisors revisionspategning
Ledelsesberetning

Arsregnskab 1. januar - 31. december
Resultatopgerelse
Balance
Egenkapitalopgerelse
Noter

SO0 NN O W N

_ 3

Ernst & Young P/S - Skibbroen 16 - 6200 Aabenraa - CVR-nr. 30 70 0228
61350020 cw



21.12.2010 ApS
Arsrapport 2019

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 21.12.2010 ApS for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2019.

Arsrapporten aflzegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2019.

Det er endvidere min opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegerelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kabenhawm~den 28. februar 2020

Advokat' Troels Tuxen
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Den uafheengige revisors revisionspategning
Til kapitalejerne i 21.12.2010 ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for 21.12.2010 ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2019,
der omfatter resultatopgarelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt regnskabs-
praksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resuitatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2019 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 geeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav ernarmere
beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Det er
vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstrazkkeligt og egnet som grundlag for vores kon-
klusion.

Uafhzengighed

Vi er uafheengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regier for revisorer
(IESBA's etiske regler) og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores
ovrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav.

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 le-
delsen anser for nadvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig 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 vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udar-
bejde 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
gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet som hethed er uden vaesentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Haj grad af sikkerhed er et hajt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revi-
sion, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlin-
formationer kan opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslut-
ninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa grundiag 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 profes-
sionel skepsis under revisionen. Herudover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer 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 vaesentiig fejlinformation forarsaget af besvigelser
er hajere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sam-
mensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning elier tilsideszettelse af intern
kontrol.



21.12.2010 ApS
Arsrapport 2019

Den uafhaengige revisors revisionspategning

Opnér vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmassige sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af &rsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vasentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gore opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne
oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pa
det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfare, at selskabet ikke l&engere kan fortsztte driften.

Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om &rsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begiven-
heder pa en saddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den overste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmessige place-
ring 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 &rsregnskabet 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 lese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller
vores viden opndet ved revisionen eller pd anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udforte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet veaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aabenraa, den 28. februar 2020

ERNST & YOUNG
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 307002 28
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Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn 21.12.2010 ApS

Adresse, postnr., by c¢/o Bech-Bruun Langelinie Allé 35, 2100 Kebenhavn &
CVR-nr. 33369336

Stiftet 15. december 2010

Hjemstedskommune Kebenhavn

Regnskabsar 1. januar - 31. december

Direktion Advokat Troels Tuxen

Revision Ernst & Young Godkendt Revisionspartnerselskab

Skibbroen 16, 6200 Aabenraa
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er, direkte eller via besiddelse af kapitalandele i andre selskaber, at drive
virskomhed samt eje fast ejendom.

Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets grundstykker males til kostpris eller genindvindingsveerdi, hvis denne er lavere end
kostprisen. Der er usikkerhed forbundet med fastsattelsen af vaerdien af selskabets grundstykker,
som falge af usikkerheder knyttet til fastszettelsen af salgspriser samt omkostninger til
projektudvikling. Pa baggrund af grundstykkernes udbudspris, og elementerne i den nedenfor omtalte
overdragelsesaftale, har ledelsen vurderet et behov for nedskrivning til en lavere
genindvindingsveerdi, og har derfor nedskrevet grundstykkerne til 27,0 mio. kr.

Usaedvanlige forhold, som har pavirket arsregnskabet

Selskabets resultatopgerelse er blevet pavirket af at ledelsen har valgt at nedskrive selskabets
byggegrunde fra 35,0 mio. kr. til 27,0 mio. kr. grundet nedskrivningsbehov herpa.

Der henvises til note 4 for en yderligere omtale heraf.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgerelse for 2019 udviser et underskud pa 9.656.140 kr. mod et underskud
pa 6.576.159 kr. sidste ar, og virksomhedens balance pr. 31. december 2019 udviser en negativ
egenkapital pa 36.661.415 kr.

Begivenheder efter balancedagen

Der er efter balancedagen indgaet betinget overdragelsesaftale om at selskabet far nye ejere, og at
der i samme forbindelse tilferes ny lanekapital pa 27,0 mio.kr., som anvendes til bortakkordering af
selskabets samiede bankgeeld.

Aftalen er betinget at kebesummens erlaeggelse, og af det der tilfares nzevnte 27,0 mio.kr.

Betingelserne er pa regnskabsaflaeggelsestidspunktet endnu ikke opfyldt, men selskabets ledelse
forventer at betingelserne opfyldes i Izbet af marts 2020.

Der er ikke efter balancedagen herudover indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
virksomhedens finansielle stilling pr. 31. december 2019.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopgerelse

Note  kr.
Bruttotab
Af- og nedskrivninger af immaterielle og materieile
anlaegsaktiver
Resultat fer finansielle poster
Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger

Arets resuitat

Forslag til resultatdisponering
Overfert resultat

21.12.2010 ApS

Arsrapport 2019

2009 2018
-1.655.965 -1.499.864
-7.999.999 -15.000.000
-9.655.964 -16.499.864
0 9.923.705

-176 0
-9.656.140 -6.576.159
-9.656.140 -6.576.159
-9.656.140 -6.576.159
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note kr.

AKTIVER
Anlzegsaktiver

5 Materielle anlaegsaktiver
Grunde og bygninger

Anlaegsaktiver i alt
Omsaetningsaktiver

Tilgodehavender
Andre tilgodehavender

Omszetningsaktiver i alt
AKTIVERI ALT

21.12.2010 ApS

Arsrapport 2019

2019 2018
27.000.001 35.000.000
27.000.001 35.000.000
27.000.001 35.000.000
106.415 191.241
106.415 191.241
106.415 191.241
27.106.416 35.191.241
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note

O~ AW =

kr.

PASSIVER

Egenkapital

Anpartskapital

Overfort resultat

Egenkapital i alt
Geeldsforpligtelser

Kortfristede galdsforpligtelser

Gald til banker
Anden geeld

Gaeldsforpligtelser i alt
PASSIVER | ALT

Anvendt regnskabspraksis

Vasentlige usikkerheder vedrarende fortsat drift

Usikkerhed om indregning og maling
Seerlige poster

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Sikkerhedsstillelser

21.12.2010 ApS

Arsrapport 2019
2019 2018
80.500 80.500

-36.741.915 -27.085.775

-36.661.415 -27.005.275

63.260.330 61.728.187
507.501 468.329

63.767.831 62.196.516

63.767.831 62.196.516

27.106.416 35.191.241
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopgarelse

Kr. Anpartskapital Overfort resultat lalt
Egenkapital 1. januar 2019 80.500 -27.085.775 -27.005.275
Overfort via resultatdisponering 0 -9.656.140 -9.656.140
Egenkapital 31. december 2019 80.500 -36.741.915 -36.661.415

10



21.12.2010 ApS
Arsrapport 2019

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for 21.12.2010 ApS for 2019 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Praesentationsvaluta

Arsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Resultatopgarelsen

Bruttotab

I resultatopgerelsen er nettoomsaetning, andre driftsindtaegter og eksterne omkostninger med henvis-
ning til arsregnskabslovens § 32 sammendraget til én regnskabspost benzvnt bruttotab.

Andre driftsindteegter

Andre driftsindtaegter indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til virksomhedens
hovedaktiviteter, herunder fortjeneste ved salg af anlagsaktiver.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrerende virksomhedens primazere aktivitet,
der er afhoidt i arets lab.

Finansielle indteegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrerer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger samt tillaeg og godtgerel-
se under acontoskatteordningen m.v.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Materielle anleegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Kost-
prisen omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte knyttet til anskaffelsen indtil det tids-
punkt, hvor aktivet er klar til brug.

Der afskrives ikke pa grunde.

Veerdiforringelse af anlaegsaktiver

Den regnskabsmaessige véerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa vardifor-
ringelse.

Foreligger der indikationer pa vaerdiforringeise, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er lavere
end den regnskabsmaessige veerdi.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Som genindvindingsvardi anvendes den hgjeste veerdi af nettosalgspris og kapitalveerdi. Kapitalvaerdi-
en opgeres som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestremme fra anvendelsen af aktivet eller
aktivgruppen og forventede nettopengestrgmme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt
brugstid.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Virksomheden har som fortolkningsbidrag for nedskrivninger af finansielle tilgodehavender valgt IAS
39.

Der foretages nedskrivning til imedegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv
indikation pa, at et tilgodehavende eller en portefalje af tilgodehavender er veerdiforringet. Hvis der
foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er veerdiforringet, foretages ned-
skrivning pa individuelt niveau.

Hensatte forpligtelser

Hensatte forpligtelser omfatter forventede omkostninger til garantiforpligtelser, tab pa igangvaerende
arbejder, omstruktureringer m.v. Hensatte forpligtelser indregnes, nar virksomheden, som falge af en
tidligere begivenhed p4 balancedagen har en retlig eller faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at
indfrielse af forpligtelsen vil medfere en afgang af skonomiske ressourcer.

Hensatte forpligtelser males til nettorealisationsvzerdi eller til dagsvaerdi, hvor opfyldelse af forpligtel-
sen tidsmaessigt forventes at ligge langt ude i fremtiden.

Andre gaeldsforpligtelser
Andre gzldsforpligtelser males til nettorealisationsvaerdien.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Vassentlige usikkerheder vedrerende fortsat drift

Selskabets fortsatte drift er afhaengig af at der tilfares ny likvidtet i henhold til den betingede
overdragelsesaftale, omtalt i ledelsesberetningen, eller at selskabets nuvarende kreditfaciliteter kan
opretholdes og udvides i takt med likviditetsbehovet. Ledelsen forventer at overdragelsen
gennemfares, og har pa denne baggrund aflagt arsrapporten under forudsaetning for fortsat drift.

Usikkerhed om indregning og maling

Selskabets grundstykker males til kostpris eller genindvindingsvaerdi, hvis denne er lavere end
kostprisen. Der er usikkerhed forbundet med fastsattelsen af veerdien af selskabets grundstykker,
som falge af usikkerheder knyttet til fastsaettelsen af salgspriser samt omkostninger til
projektudvikling. P4 baggrund af grundstykkernes udbudspris og elementerne i for omtalte
overdragelsesaftale, har ledelsen vurderet et behov for nedskrivning til en lavere
genindvindingsvaerdi, og har derfor nedskrevet grundstykkerne til 27,0 mio. kr.

Sarlige poster

kr. 2019 2018
Indtaegter
Tilbagefaersel af tilskrevne renter 0 -9.923.705

0 -9.923.705

Omkostninger
Nedskrivning af grunde 7.999.999 15.000.000

7.999.999 15.000.000

Szerlige poster indgar pa felgende linjer i arsregnskabet

Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlagsaktiver 7.999.999 15.000.000
Finansielle indtaegter 0 -9.923.705
Resultat af szerlige poster, netto 7.999.999 5.076.295

Materielle anlaegsaktiver

Grunde og
kr. ____ bygninger
Kostpris 1. januar 2019 50.000.000
Kostpris 31. december 2019 50.000.000
Opskrivninger 1. januar 2019 0
Opskrivninger 31. december 2019 0
Af- og nedskrivninger 1. januar 2019 15.000.000
Nedskrivninger 7.999.999
Af- og nedskrivninger 31. december 2019 22.999.999
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2019 27.000.001

Anpartskapital
Virksomhedens anpartskapital har usendret vaeret 80.500 kr. de seneste 5 ar.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter
Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Eventualforpligtelser
Selskabets bankforbindelse har ikke tilskrevet renter pa selskabets bankgald gennem en lzengere
periode, men har forbeholdt sig retten hertil.

Selskabet forventer, at selskabets bankforbindelse kun vil gere brug af retten til at opkraeve de ikke
tilskrevne renter, i en situation hvor selskabets ejendom saelges for en pris, der overstiger
bankgaelden uden renter.

I henhotd til arsrapporten andrager bankgalden uden renter 63,3 mio. kr., mens ejendommen star
bogfert til 27,0 mio. kr.

Safremt overdragelsen, omtalt i ledelsesberetningen, gennemfgres som forventet, vil ovenstaende
eventualforpligtelser bortfalde.

Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for virksomhedens geeld over for banker er deponeret ejerpantebrev nom. 110,0 mio. kr.
i grunde. Den regnskabsmaessige veerdi af pantsatte grunde udger 27,0 mio. kr.
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