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Ledelsespátegning 

Ledelsen har <lags dato behandlet og godkendt ärsrapporten for regnskabsäret 2019 for Lerner 
Development ApS. 

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med ärsregnskabsloven. 

Det er ledelsens opfattelse, at ärsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, 
passiver og den finansielle stilling pr. 3 I. december 2019 samt af resultatet af selskabets 
aktiviteter for regnskabsäret 2019. 

Ársrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse. 

Ringsted, den 3 I . august 2020 

Direktion 
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Den uafhaengige revisors revisionspätegning 

Til kapitalejerne i Lerner Development ApS 

Konklusion 
Vi har revideret ärsregnskabet for Lerner Development ApS for regnskabsäret I. januar- 31. 
december 2019, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgorelse, balance og noter. 
Ârsregnskabet udarbejdes efter ärsregnskabsloven. 

Det er vores opfattelse, at ärsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver 
og finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 
regnskabsäret 1. januar - 31. december 2019 i overensstemmelse med ärsregnskabsloven. 

Grundlag for konklusion 
Vi har udfort vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de 
yderligere krav, der er galdende i Danmark. Yores ansvar ifolge disse standarder og krav er 
narmere beskrevet i revisionspätegningens afsnit 'Revisors ansvar for revisionen af 
ärsregnskabet'. Vi er uafhangige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler 
for revisorer (IESBA's Etiske regler) og de yderligere krav, der er galdende i Danmark, ligesom 
vi har opfyldt vores ovrige etiske forpligtelser i henhold ti! disse regler og krav. Det er vores 
opfattelse, at det opnäede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores 
konklusion. 

Ledelsens ansvar for ársregnskabet 
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et ärsregnskab, der giver et retvisende billede 1 

overensstemmelse med ärsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne 
kontrol, som ledelsen anser for nodvendig for at udarbejde et ärsregnskab uden vasentlig 
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. 

Ved udarbejdelsen af ärsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne ti! at 
fortsatte driften; at oplyse om forhold vedrorende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at 
udarbejde ärsregnskabet pä grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen 
enten har ti! hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ 
end at gore dette. 

Revisors ansvar for revisionen af ärsregnskabet 
Vores mäl er at opnà hoj grad af sikkerhed for, om ärsregnskabet som helhed er uden vaesentlig 
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspátegning 
med en konklusion. Hoj grad af sikkerhed er et hojt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti 
for, at en revision, der udfores i overensstemmelse med internationale standarder om revision og 
de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, altid vil afdrekke vresentlig fejlinformation, när 
sädan findes. Fejlinformationer kan opstä som fälge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som 
vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pä 
de okonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traffer pà grundlag af ärsregnskabet. 

Som led i en revision, der udfores i overensstemmelse med internationale standarder om revision 
og de yderligere krav, der er galdende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder 
professione! skepsis under revisionen. Herudover: 
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Den uafhangige revisors revisionspätegning 

Identificerer og vurderer vi risikoen for va:sentlig fejlinformation i ärsregnskabet, uanset om 
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udforer revisionshandlinger som reaktion pà disse 
risici samt opnär revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores 
konklusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forärsaget af besvigelser er 
hojere end ved vasentlig fejlinformation forärsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte 
sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern 
kontrol. 

Opnär vi forstäelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme 
revisionshandlinger, 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 regnskabsmaessige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige. 

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af ärsregnskabet pà grundlag af regnskabsprincippet 
om fortsat drift er passende, samt om der pä grundlag af <let opnäede revisionsbevis er vasentlig 
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets 
evne ti! at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skai vi i vores 
revisionspátegning gore opmarksom pà oplysninger herom i ärsregnskabet eller, hvis sädanne 
oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Yores konklusioner er baseret pà 
<let revisionsbevis, der er opnäet frem ti! datoen for vores revisionspätegning. Fremtidige 
begivenheder eller forhold kan dog medfore, at selskabet ikke laengere kan fortsa:tte driften. 

Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af ärsregnskabet, herunder 
noteoplysningerne, samt om ärsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og 
begivenheder pà en sädan mäde, at der gives et retvisende billede heraf. 

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

Ringsted, den 31. august 2020 

S0NDERUP 1/S 
statsautoriserede 

2> 
Ole Rygaard Andersen 
registreret revisor 
mne32755 
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Anvendt regnskabspraksis 

Arsrapporten for Lerner Development ApS for regnskabsâret 2019 aflagges i overensstemmelse 
med ârsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler fra 
klasse C. 

Resultatopgorelsen opstilles artsopdelt og balancen opstilles i kontoform. Som mälevaluta 
benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta. 

Den anvendte regnskabspraksis er uandret i forhold tit sidste är. 

Generelt om indregning og mäling 
I resultatopgorelsen indregnes indtagter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes 
vardireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgorelsen indregnes ligeledes 
alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger. 

Aktiver indregnes i balancen, nár det er sandsynligt, at fremtidige okonomiske fordele vil tilflyde 
selskabet, og aktivets vardi kan mâles pälideligt. 

Forpligtelser indregnes i balancen, när det er sandsynligt, at fremtidige okonomiske fordele vil 
fraga selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan mäles pälideligt. 

Ved fürste indregning mâles aktiver og forpligtelser tit kostpris. Efterfolgende mäles aktiver og 
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor. 

Ved indregning og mäling tages hensyn tit forudsigelige tab og risiei, der fremkommer inden 
ärsrapporten aflagges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterede pä balancedagen. 

Resultatopgorelsen 

Bruttofortjeneste 
Med henvisning tit Arsregnskabslovens § 32, stk 1 har selskabet sammendraget visse poster i 
resultatopgorelsen i posten bruttofortjeneste. Posten bruttofortjeneste er et sammendrag af drift af 
investeringsejendomme med fradrag af andre eksteme omkostninger. 

Nettoomsatning 
Nettoomsatningen bestár af lejeindtagter og indregnes 
lejeperioden omhandler. 

resultatopgorelsen det är, som 

Andre eksterne omkostninger 
Andre eksteme omkostninger omfatter omkostninger tit salg, reklame, administration og bildrift 
mv. 
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Anvendt regnskabspraksis 

Personaleomkostninger 
Personaleomkostninger omfatter lon og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre 
omkostninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er 
fratrukket modtagne godtgorelser fra offentlige myndigheder. 

Finansielle poster 
Finansielle indtagter og omkostninger indregnes i resultatopgorelsen med de belob, der vedrorer 
regnskabsäret. Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger, realiserede og 
urealiserede kursgevinster og -tab vedrorende verdipapirer, amortisering af realkreditlân samt 
tillaeg og godtgorelse vedrorende selskabsskat. 

Skat af ärets resultat 
Selskabet er sambeskattet med ovrige koncernselskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles 
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster. Moderselskabet 
fungerer som administrationsselskab for sambeskatningskredsen, säledes at moderselskabet 
forestär afregning af skatter til de danske skattemyndigheder. 

Ârets skat, som bestâr af ârets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i 
resultatopgorelsen med den del, der kan henfores til ärets resultat, og direkte pà egenkapitalen 
med den del, der kan henfores til posteringer direkte pà egenkapitalen. 

Balancen 

Materielle anlaegsaktiver 
Driftsmateriel mâles til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger. 

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restvardi efter afsluttet brugstid. 
Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det 
tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug. Der afskrives ikke pâ grunde. 

Der foretages lineare afskrivninger baseret pà folgende vurdering af aktivernes forventede 
brugstider: 

- Andre anlag, driftsmateriel og inventar: Brugstid 4 âr. Restva:rdi 0-20%. 

Aktiver med en kostpris pr. enhed under den skattemassige belobsgranse for sm~aktiver 
indregnes som omkostninger i resultatopgorelsen i anskaffelsesäret. 

Fortjeneste eller tab ved afhandelse af materielle anlagsaktiver opgores som forskellen mellem 
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmassige vardi pà salgstidspunktet. 
Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopgorelsen under andre driftsindtagter og -omkostninger. 

Investeringsejendomme 
Investeringsejendomme mâles ved forste indregning til kostpris, der bestär af ejendommens 
kobspris tillagt eventuelle direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger. 
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Anvendt regnskabspraksis 

Efter forste indregning mäles ejendommene til dagsvardi, der representerer det belob, som den 
enkelte ejendom vil kunne srelges for pâ balancedagen til en uafhangig kober. Dagsverdien 
opgores ved anvendelse af den afkastbaserede model, som den beregnede kapitalvaerdi af de 
forventede pengestromme fra de enkelte ejendomme. 

De forventede pengestromme tager udgangspunkt i den bogforte nettoindtjening for indevarende 
är, tilpasset til en forventet normalindtjening. Der foretages reguleringer for forhold, som ikke 
afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis storre renoveringsarbejder, forventet tomgang etc. 

Ved beregning af kapitalvardierne anvendes et afkastkrav, som fastsattes for de enkelte 
ejendomme pà grundlag af galdende markedsforhold pà balancedagen for den págaldende 
ejendomstype, ejendommens beliggenhed, lejemes bonitet etc., säledes at afkastkravet vurderes 
at afspejle markedets afktuelle afkastkrav pâ tilsvarende ejendomme. 

Regnskabsärets regulering af ejendommenes dagsvaerdi indregnes i resultatopgorelsen. 

Vaerdiforringelse af anlaegsaktiver 
Den regnskabsmassige vaerdi af immaterielle og materielle anlagsaktiver samt kapitalandele i 
dattervirksomheder og associerede virksomheder vurderes ärligt for indikationer pà 
verdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning. 

Foreligger der indikationer pä vrerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv 
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvardien, hvis denne er 
lavere end den regnskabsmassige vardi. 

Varebeholdninger 
Varebeholdninger mâles til kostpris efter FIFO-metoden. I tilfaelde, hvor nettorealisationsvrerdien 
er lavere end kostprisen, nedskrives til denne lavere vaerdi. 

Kostpris for handelsvarer samt rävarer og hjrelpematerialer omfatter anskaffelsespris med tillag 
af hjemtagelsesomkostninger. 

Tilgodehavender 
Tilgodehavender mâles til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien 
reduceres med nedskrivning til imodeg~else af forventede tab. 

Periodeafgraensningsposter 
Periodeafgransningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrorende 
efterfolgende regnskabsär. 

Skyldig skat og udskudt skat 
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat 
af ärets skattepligtige indkomst afsat med den aktuelle skattesats, og reguleret for skat af tidligere 
ars skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskatter. 
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Anvendt regnskabspraksis 

Udskudt skat mâles efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem 
regnskabsma:ssig og skattemassig vardi af aktiver og forpligtelser, opgjort pä grundlag af den 
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. 

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevardien af fremforselsberettiget skattemassigt underskud, 
mâles til den verdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af 
fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske 
skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver mäles til nettorealisationsvardi. 

Udskudt skat mâles pä grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens 
lovgivning vil vaere galdende, när den udskudte skat forventes udlost som aktuel skat. Endring i 
udskudt skat som folge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgorelsen. 

Geldsforpligtelser 
Finansielle forpligtelser indregnes ved länoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af 
afholdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder mâles de finansielle forpligtelser til 
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente, 
säledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgorelsen over 
läneperioden. 

Prioritetsgaeld er säledes mält til amortiseret kostpris, der for kontantlän svarer til länets restgald. 
For obligationslän svarer amortiseret kostpris til en restgald beregnet som länets underliggende 
kontantva:rdi pä länoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning 
af länets kursregulering pà optagelsestidspunktet. 

Ovrige galdsforpligtelser mles til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel 
vaerdi. 

Periodeafgransningsposter 
Periodeafgransningsposter indregnet under passiver omfatter indtagter vedrorende efterfolgende 
regnskabsär. 
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Resultatopgorelse l. januar - 31. december 

Note 2019 2018 

Bruttofortjeneste 1.464.165 2.260.904 

1. Personaleomkostninger o -81.500 
2. Afskrivninger og nedskrivninger 14.405 1.168.007 

RESULTAT AF ORDINER DRIFT 1.478.570 3.347.411 

Dagsvardiregulering af investeringsejendomme 1.904.119 93.916 
Andre finansielle indtagter 107.100 51.634 
0vrige finansielle omkostninger -345.879 -386.537 
RESULTAT F0R SKAT 3.143.910 3.106.424 

Skat af ârets resultat -678.073 -810.734 
ÁRETS RESULT AT 2.465.837 2.295.690 

Forslag til resultatdisponering 
Overfort resultat 2.465.837 2.295.690 
Disponeret i alt 2.465.837 2.295.690 
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Balance pr. 31. december 

Note 2019 2018 

AKTIVER 

3. Investeringsejendomme 
Andre anlag, driflsmateriel og inventar 
Materielle anlaegsaktiver i alt 

ANLEGSAKTIVER I ALT 

V arer under fremstilling 
Varebeholdninger i alt 

Andre tilgodehavender 
Periodeafgransningsposter 
Tilgodehavender i alt 

OMSETNINGSAKTIVER I ALT 

AKTIVER I ALT 

32.565.237 31.425.158 
24.163 38.759 

32.589.400 31.463.917 

32.589.400 31.463.917 

218.500 218.500 
218.500 218.500 

1.178.800 678.800 
6.906 o 

1.185.706 678.800 

1.404.206 897.300 

33.993.606 32.361.217 
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Balance pr. 31. december 

Note 2019 2018 

PASSIVER 
4. Egenkapital 
5. Selskabskapital 

Overfort resultat 
EGENKAPITAL ALT 

125.000 125.000 
15.388.879 12.923044 
15.513.879 1048044 

Hensattelser til udskudt skat 
HENSATTE FORPLIGTELSER I ALT 

6. Langfristede galdsforpligtelser 
Gaeld til realk:reditinstitutter 
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 

Kortfristet andel af lang fristet gaeld 
Kreditinstitutter i ovrigt 
Gaeld til tilknytlede virksomheder 
Selskabsskal 
Anden gaeld 
Gaeld til selskabsdeltagere og ledelse 
Kortfristede galdsforpligtelser i alt 

GELDSFORPLIGTELSER I ALT 

PASSIVER I ALT 

1.803.617 1396.516 
1.803.617 1.996.516 

11.440.162 12.769.497 
II.440.162 12.769.497 

748.000 753.000 
1.659.076 647.818 
386.338 362.998 
270.972 711.900 

2.158.435 2.231.008 
13.127 440.436 

5.235.948 5.147.160 

16.676.110 17.916.657 

33.993.606 32.361.217 

7. Hovedaktivitet 
8. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 
9. Eventualposter 

Side 12 



Noter 

l. Personaleomkostninger 
Lonninger 
Andre udgifter Iii social sikring 
Personaleomkostninger i alt 

2. Afskrivninger og nedskrivninger 
Af- og nedskrivninger af anlagsaktiver 
Afskrivninger og nedskrivninger i alt 

2019 2018 

o 72.461 
o 9.039 
o 81.500 

-14.405 -1.168.007 
-14.405 -1.168.007 

3. Investeringsejendomme 
Under materielle anlagsaktiver 
Vaerdiansattelsen af selskabets 
normalindtjeningsmodellen. 

er selskabets investeringsejendomme indregnet. 
investeringsejendomme sker til dagsverdi opgjort efter 

Vaerdiansattelsen af investeringsejendomme er 
6%-7%. 

äret 2019 baseret pä en afkastprocent 

Vardiansaettelsen af investeringsejendommene har indflydelse pä sävel egenkapital som 
ärets resultat. En andring i afkastprocenten pà henholdsvis +0,5% og -0,5% ville i äret 
2019 have medfort en andret vaerdiansattelse af selskabets ejendomme pä henholdsvis 
t.kr. -2.284 og t.kr. 2.188. 

2019 2018 

Anskaffelsessum: 
Anskaffelsessurn, primo 25.129.747 28.060.213 
Tilgang 435.960 o 
Afgang -1.200.000 -2.930.466 
Anskaffelsessum, ultimo 24.365.707 25.129.747 

Vaerdireguleringer: 
Vaerdiregulering til dagsvardi, primo 6.295.411 6.201.495 
Árets regulering til dagsvaerdi 1.904.119 93.916 
Vaerdireguleringer, ultimo 8.199.530 6.295.411 

Bogfort vaerdi, ultimo 32.565.237 31.425.158 

Side 13 



Noter 

2019 2018 

4. Egenkapital 

Selskabskapital 
Primo 125.000 125.000 
Ultimo 125.000 125.000 

Overfort resultat 
Primo 12.923.042 10.627.354 
Overfort fra resultatdisponering 2.465.837 2.295.690 
Ultimo 15.388.879 12.923.044 

Egenkapital ultimo 15.513.879 13.048.044 

5. Selskabskapital 
Virksomhedskapitalen bestár af 125.000 anparter á kr. l. lngen anparter er tillagt sarlige 
rettigheder. 

6. Langfristede gaeldsforpligtelser 
Af langfristet gald forfalder t.kr. 8.733 efter 5 àr. 

7. Hovedaktivitet 
Selskabets vasentlige aktiviteter bestär afudlejning affast ejendom. 

8. Pantsatninger og sikkerhedsstillelser 
Til sikkerhed for gald til realkreditinstitutter er der tinglyst pant investeringsejendomme 
med TDKK 19.093. 

9. Eventualposter 
Selskabet hafter solidarisk for alle koncernselskaber for den samlede skat af 
sam beskatningsindkomsten. 
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