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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for 2016 for Amager Strand 10 ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet
et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af

resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hellerup, den 31. marts 2017

Direktion

Erik Ludvig Find
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Amager Strand 10 ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Amager Strand 10 ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2016, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter. Arsregnskabet udar-
bejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2016 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfg@rt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskre-
vet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af
selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i
henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnadede revisionsbevis er tilstraakkeligt
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 overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen
anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyl-
des 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 arsregn-
skabet 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 veesentlig fejlin-
formation, 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 revisi-
on, 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. Fejlinformatio-
ner kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelig-
hed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regn-
skabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

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 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 revisionsbeuvis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vo-
res konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er
hgjere end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sam-
mensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern
kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, 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 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 opnadede revisionsbevis er veesent-
lig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selska-
bets evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i
vores revisionspategning ggre opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sa-
danne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er ba-
seret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidi-
ge begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke lzengere kan fortszette driften.

. Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenhe-
der 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 betydeli-
ge 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.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese 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 hen-
hold 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 fun-
det vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aalborg, den 31. marts 2017

Redmark

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 29 44 27 89

Steen Jensen
statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet Amager Strand 10 ApS
c/o ELF Development A/S
Strandvejen 70, 1.
2900 Hellerup

CVR-nr.: 33376952
Stiftet: 27. december 2010
Hjemsted: Hellerup
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Erik Ludvig Find
Revision Redmark

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Hasseris Bymidte 6
9000 Aalborg

Bankforbindelse Danske Bank A/S

Amager Strand 10 ApS - Arsrapport for 2016



@edmark

Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter

Selskabets formal er udlejning af fast ejendom.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Arets resultat, der er negativt pavirket af nedskrivninger pa projektbeholdninger pa 28,1 mio. kr., er i
overensstemmelse med forventningerne.

Selskabet har tabt mere end 50% af virksomhedskapitalen, og er sdledes omfattet af selskabslovens
regler om kapitaltab. Det er ledelsens opfattelse, at selskabets kapitalforhold vil blive reetableret via
tilfgrsel af ny aktivitet eller koncerntilskud.

Moderselskabet har tilkendegivet ikke at vil kreeve deres tilgodehavender indfriet samt at
moderselskabet vil stille den ngdvendige likviditet til radighed for det kommende ars drift.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Amager Strand 10 ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestem-
melser for en klasse B-virksomhed med tilvalg af enkelte regler fra klasse C.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflaegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af aendre-
de regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflaegges, og som vedrgrer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen

Bruttotab

Bruttotab indeholder indtaegter ved udlejnign af ejendomme, opkraevede feellesomkostninger og
indregnes i resultatopggrelsen i den periode som lejen vedrgrer samt eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning indregnes i resultatopggrelsen, safremt levering og risikoovergang til kgber har fundet
sted inden arets udgang, og safremt indtaegten kan opggres palideligt og forventes modtaget. Nettoom-
seetningen indregnes eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renter. Finansielle indtaegter og omkostninger indreg-
nes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Renteomkostninger og @vrige omkostninger pa lan til finansiering af projekter indregnes pa
projektbeholdningerne.
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Anvendt regnskabspraksis

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgg-
relsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning med tilknyttede virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambe-
skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virk-
somheder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet an-
vende dette underskud (fuld fordeling).

Balancen

Varebeholdninger

Varebeholdninger males til kostpris. Er nettorealisationsveerdien lavere end kostprisen, nedskrives til
denne lavere veerdi.

Kostpris for projektbeholdninger under fremstilling omfatter andre eksterne omkostninger medgaet til
opfersel af projektet. Herudover indregnes renter, der direkte kan henfgres til projektet, i kostprisen.

Nettorealisationsveerdien for projektbeholdninger opgg@res som salgssum med fradrag af savel faerdig-
gorelsesomkostninger som omkostninger, der afholdes for at effektuere salget. .

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket ssedvanligvis svarer til nominel veerdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imgdega forventede tab.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det belgb, der kan beregnes
pa grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige
indkomster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser preesenteres mod-
regnet i det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samti-
dig.

Efter sambeskatningsreglerne hafter Amager Strand 10 ApS solidarisk og ubegraenset over for skatte-
myndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for
sambeskatningskredsen.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi
af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvik-
ling 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.

Geaeldsforpligtelser

Geaeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

2016 2015

Note kr. t.kr.

Bruttotab -229.928 -174

Nedskrivninger af projektbeholdninger -28.149.431 0

2 @vrige finansielle omkostninger -710 -5

Resultat fgr skat -28.380.069 -179

3 Skat af arets resultat 6.243.615 73

Arets resultat -22.136.454 -106
Forslag til resultatdisponering:

Disponeret fra overfgrt resultat -22.136.454 -106

Disponeret i alt -22.136.454 -106
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Balance 31. december
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Aktiver

2016 2015
Note kr. t.kr.

Omsaetningsaktiver
4 Projektbeholdninger 10.500.000 36.553
Varebeholdninger i alt 10.500.000 36.553
Udskudte skatteaktiver 3.849.342 0
Tilgodehavende selskabsskat 986.670 545
Andre tilgodehavender 23.491 14
Tilgodehavender i alt 4.859.503 559
Likvide beholdninger 6.961 1
Omsaetningsaktiver i alt 15.366.464 37.113
Aktiver i alt 15.366.464 37.113
Amager Strand 10 ApS - Arsrapport for 2016 11
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Balance 31. december

Passiver
2016 2015
Note kr. t.kr.
Egenkapital
5 Virksomhedskapital 80.000 80
6 Overfgrt resultat -20.669.688 1.467
Egenkapital i alt -20.589.688 1.547
Hensatte forpligtelser
Hensaettelser til udskudt skat 1.953
Hensatte forpligtelser i alt 1.953
Geaeldsforpligtelser
7 Geeld til tilknyttede virksomheder 19.555.796 17.288
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 19.555.796 17.288
Geld til pengeinstitutter 16.314.494 16.309
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 85.862 16
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 16.400.356 16.325
Geaeldsforpligtelser i alt 35.956.152 33.613
Passiver i alt 15.366.464 37.113
1 Usikkerhed om going concern
8 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
9 Eventualposter
10 Neertstaende parter
Amager Strand 10 ApS - Arsrapport for 2016 12
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Noter

2016 2015
kr. t.kr.

1. Usikkerhed om going concern
Selskabet har tabt mere end 50% af virksomhedskapitalen, og er sdledes omfattet af
selskabslovens regler om kapitaltab. Det er ledelsens opfattelse, at selskabets kapitalforhold vil
blive reetableret via tilfgrsel af ny aktivitet eller koncerntilskud.

Moderselskabet har tilkendegivet ikke at vil kraeve deres tilgodehavender indfriet samt at
moderselskabet vil stille den ngdvendige likviditet til radighed for det kommende ars drift.

2. @vrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 499.732 1.298
Heraf aktiveret pa projektbeholdninger -499.022 -1.293
710 5

3. Skat af arets resultat

Skat af arets resultat -441.420 -538
Arets regulering af udskudt skat -5.802.195 465
-6.243.615 -73

4. Projektbeholdninger
Projektbeholdninger 10.500.000 36.553
10.500.000 36.553

Aktiverede finansielle omkostninger udger tkr. O (tkr. 8.061) af projektbeholdningen.

5. Virksomhedskapital
Virksomhedskapital 1. januar 2016 80.000 80
80.000 80
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Noter

31/12 2016 31/12 2015
kr. t.kr.

6. Overfgrt resultat
Overfgrt resultat 1. januar 2016 1.466.766 1.573
Arets overfgrte overskud eller underskud -22.136.454 -106
-20.669.688 1.467

7. Geeld til tilknyttede virksomheder
Af virksomhedens langfristede gaeldsforpligtelser forfalder ialt tkr. O efter 5 ar.

8. Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for savel egen som visse gvrige koncernselskabers gald til Danske Bank er der
udstedt ejerpantebreve, tkr. 15.000, der giver pant i grunde (projektbeholdnigner), hvis
regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2016 udggr tkr. 10.500. De omfattede selskaber er:

- Amager Strand 2 ApS, gzld pr. 31. december 2016 tkr. 2.362

- Amager Strand 8 ApS, gzld pr. 31. december 2016 tkr. 0

- Amager Strand 9 ApS, gzeld pr. 31. december 2016 tkr. 0

- Amager Strand 10 ApS, gzeld pr. 31. december 2016 tkr. 16.314

- Holdingselskabet af 27.10.2010 ApS, gald pr. 31. december 2016 tkr. 0

Herudover har selskabet tinglyst ejerpantebreve pa i alt tkr. 69.300, der henligger i selskabets
varetaegt. Ejerpantebrevene giver pant i ovenstaende projektbeholdninger.

9. Eventualposter

Eventualforpligtelser

Selskabet har afgivet selvskyldnerkaution overfor de ovenfor navnte selskabers mellemvarender
med pengeinstitut. Haeftelsen udggr maksimalt tkr. 22.739.

Selskabet haefter for skyldig moms under den falles momsregistrering. Der er ikke under den
faelles momsregistrering nogen geeld vedrgrende moms pr. 31. december 2016.

Sambeskatning

Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med ELF development A/S som administrations-
selskab og hafter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for den sam-
lede selskabsskat.
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Noter

9. Eventualposter (fortsat)

Sambeskatning (fortsat)

Selskabet heefter ubegreenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

Den samlede skyldige skat i sambeskatningen udger 15.723 t.kr.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfgre, at sel-
skabets haeftelse udggr et andet belgb.

10. Neertstdende parter

Selskabet indgar i koncernregnskabet for ELF Development A/S, Gentofte.
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