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Selskabsoplysninger

Selskab

ANF/JANO Lerse Parkallé 107 ApS
Toldbodgade 36A

1253 Kabenhavn K

CVR-nr.: 34 09 19 00

Hjemstedskommune: Kgbenhavn

Bestyrelse

Jan Leth Christensen (formand)
Adam Nederby Falbert

Kristine Zeest Leth

Direktion

Adam Nederby Falbert

Revision

JS Revision, Godkendt Revisionsaktieselskab
Egegardsvej 39B

2610 Radovre



Ledelsens arsberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets vasentligste aktiviteter er at eje. udleje og s&lge ejendommen Lersa Parkallé 107.

Vasentlige ndringer i aktiviteter og ekonomiske forhold

Der er sket vasentlige @ndringer i selskabets vurdering og regnskabsmassige skon af afkastgrad pa
selskabets investeringsejendom, hvilket giver ndring i aktiviteter og okonomiske forhold 1 2019,
Selskabets vurdering af afkastgrad pa investeringsejendomme folger aktuelt markedsniveau.

Dette er at betragte. som en vasentlig &ndring i selskabets aktivitet og okonomiske forhold.
Grundet @ndring af selskabets regnskabsmassige skon af ny afkastgrad, pavirkets arets resultat

positivt med kr. 6.207.340 tor skat. Der henvises til note 8 herom.

Ledelsespategnin

Undertegnede har dags dato aflagt arsrapporten for 2019 for ANF/JANO Lerso Parkallé 107 ApS.
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsioven. Vi anser den valgte regnskabs-
praksis for hensigtsmasssig. saledes at arsrapporten giver et retvisende billede af selskabets aktiver og

passiver. finansielle stilling samt resultat.

Kobenhavn, den 26. februar 2020

Kristine Zeest Leth
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Den uafhzengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i ANF/JANO Lerse Parkallé 107 ApS

Konklusion
Vi har revideret arsregnskabet for ANF/JANO Lersg Parkallé 107 ApS for regnskabsaret 2019, der
omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance 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 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

2019 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yder-
ligere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er nermere be-
skrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er uaf-
hzngige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Eti-
ske regler) og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige eti-
ske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisions-

bevis 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 billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser for nedvendig 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 fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde érs-
regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-

sigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mél er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejl-
information, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en
revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere

krav, der er geldende i Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nér sadan findes.



Fejlinformationer kan opsta som folge 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 be-
slutninger, som regnskabsbrugeme traffer pa grundlag af arsregnskabet. Som led i en revision, der
udfores i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
gxldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under revi-

sionen. Herudover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnér revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved
vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, doku-

mentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesettelse af intern kontrol.

Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, 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 regnskabsmassige sken 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 opndede revisionsbevis er vasentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsatte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne op-
lysninger ikke er tilstreekkelige, 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 medfere, at selskabet ikke laengere kan fortsette driften.

Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder note-
oplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder

pa en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den everste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmeessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle betyde-

lige 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 vasentligt inkonsistent med &rsregnskabet eller

vores viden opnéet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kravede oplysninger i

henhold til arsregnskabsloven.

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 vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.
Redovre, den 26. februar 2020

JS Revision
Godkendt Revisionsaktieselskab
Egegéardsvej 39B, 2610 Redovre

CVR-nr: 37 99 96 87

Alla ‘ Kasper Kjersgaard

statsaiyt. revisor registreret revisor

mnc28744 mne34537



Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsgrundlag

Arsrapporten er aflagt efter arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med enkelte
tilvalg fra hejere regnskabsklasse.
Arsrapporten er aflagt i DKK.

Den anvendte regnskabspraksis, der er uandret i forhold til sidste &r, er i hovedtraek folgende:

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde

selskabet, og aktivets vardi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske ressourcer vil fra-

gé selskabet, og forpligtelsens veerdi kan maéles palideligt.

Ved ferste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og for-

pligtelser som beskrevet for hver enkel regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle forpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effektiv
rente over lebetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle
afdrag samt tillzg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt
belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til gevinster, risici og tab, der fremkommer, inden arsrapporten

aflegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Indtzegter indregnes i resultatopgerelsen, i takt med at de indtjenes, herunder indregnes veerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsvaerdi eller amortiseret kostpris. End-
videre indregnes omkostninger, der er atholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af &ndrede regnskabsmassige

skan af belab, der tidligere har vecret indregnet i resultatopgerelsen.

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste

Bruttofortjenesten bestar af nettoomsaetning, modregnet andre eksterne udgifter.

Indtzegtskriterium
Nettoomsztning indregnes i resultatopgerelsen, sifremt levering og risikoovergang til keber har fundet
sted inden drets udgang. Nettoomsatning indregnes excl. moms og med fradrag af rabatter i forbind-

else med salget.



Indtagter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder indregnes med den forholdsmassige andel af

resultatet efter skat.

Andre eksterne udgifter

Andre eksterne udgifter omfatter salgsomkostninger, lokaleomkostninger og administrationsomkost-
ninger.

Finansielle indteegter og omkostninger

Finansielle indtzgter og omkostninger indeholder renter pa geld og transaktioner i fremmed valuta,
amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tilleeg og godtgerelser under acontoskatteord-

ningen m.v.

Skat af drets resultat

Arets skat, som bestér af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopge-
relsen med den del, der kan henfores til rets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfores til bevaegelser direkte pa egenkapitalen.

Selskabet indgar endvidere i sambeskatning som administrationsselskab med koncernforbundne sel-

skaber. Udnyttet skattevardi af indkomst feres via mellemregning med koncernselskaber.

Balancen
Materielle anleegsaktiver
Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opn4 afkast af

den investerede kapital i form af lobende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris med tilleg af omkostninger

direkte foranlediget af anskaffelsen.

Investeringsejendomme mailes efterfolgende til dagsveerdi ved at regulere regnskabsmassig vardi ved

op- eller nedregulering over resultatopgerelsen.

Ejendommenes dagsvaerdi revurderes arligt pa baggrund af beregnede kapitalvardier for de forventede
pengestremme fra de enkelte investeringsejendomme. Ved beregning af kapitalvardierne anvendes

en diskonteringsfaktor, der afspejler de aktuelle afkastkrav pa tilsvarende ejendomme.

Investeringsejendomme er indregnet til dagsveerdi, hvor stigning eller fald i dagsvardien indregnes i
resultatopgerelsen. Der afskrives ikke pa ejendommene. Dagsvardien er opgjort som afkast delt med
et afkastkrav pa mellem 4 og 6%, afhaengigt af beliggenhed, vedligeholdelsesstand osv. Afkast om-

gores til et normal-ar, hvor der tages hejde for lejekontrakters lobetid, lejens sterrelse, lejers soliditet,



forventet tomgang og ejendommens vedligeholdelsesstand. Gelden i ejendommene indregnes til amor-

tiseret Kostpris.

Finansielle anlaegsaktiver

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder indregnes i arsrapporten efter den indre vardis metode.

I balancen medregnes den forholdsmassige ejerandel af tilknyttede virksomheders regnskabsmassige
indre vardi. Tilknyttede virksomheders negative egenkapital modregnes i tilgodehavender hermed.
Negativ egenkapital herudover afsattes ikke.

Den samlede nettoopskrivning i datterselskabet henlagges i arsrapporten til en ”Reserve for netto-

opskrivning efter den indre vardis metode™ under egenkapitalen.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger bestar af likvider i virksomhedens kassebeholdning, samt indestiende i

pengeinstitutter. Likvide beholdninger indregnes til dagsvardi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til nominel vaerdi. Der nedskrives til imedegaelse af forventede tab efter en

individuel vurdering af tilgodehavenderne.

Egenkapital - Udbytte
Foreslaet udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelsen pa den ordinare gene-
ralforsamling (deklarationstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for ret, vises som en serskilt

post under egenkapitalen,

Selskabsskat og udskudt skat

Selskabet indgar som administrationsselskab i1 sambeskatning med koncernforbundne selskaber.

Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen opgjort som beregnet
skat af arets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt

for betalt acontoskat.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede geldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem

regnskabsmassig og skattemassig vardi af anlagsaktiver og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud,
méles til den vardi, hvortil de forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig

indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed.



Gezldsforpligtelser
Finansielle gzldsforpligtelser til investeringsejendomme males til kostpris pa tidspunktet for stiftelse
af gaeldsforholdet. [ efterfolgende perioder males de finansielle forpligtelser til dagsvaerdi. Verdi-

regulering indregnes i resultatopgerelsen.

Kortfristede galdsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket normalt svarer til galdens pa-

lydende veerdi.
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Note

Resultatopgerelse for 2019

Indteegter

Bruttofortjeneste

Dagsvardiregulering af investeringsejendomme

Udgifter
Personaleudgifter
Afskrivninger

Resultat for finansiering

Resultat af kapitalandele i datterselskab
Finansielle indtegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Beregnede skatter

Arets resultat

Resultatdisponering

Overfort til neste ar

Reserve for nettoopskrivning efter indre vardis metode

Udbytte

11

2019 2018

kr. kr.
2.722.867 998.562
6.207.340 0
8.930.207 998.562
0 0

0 0
8.930.207 998.562
-482.967 -7.283
12.733 283
-1.121.006 -523.520
7.338.967 468.042
-1.721.001 -97.404
5.617.966 370.638
6.100.933 377.921
-482.967 -7.283

0 0
5.617.966 370.638




Note

Balance pr. 31/12 2019

AKTIVER

Investeringsejendomme

Materielle anlzegsaktiver i alt

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Finansielle anleegsaktiver i alt
Anlagsaktiver i alt

Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder
Periodeafgransningsposter

Tilgodehavender i alt

Likvide beholdninger i alt

Omszetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

12

31/122019  31/122018
kr. ke,
55.000.000  48.792.660
55.000.000  48.792.660
86.450 0
86.450
55.086.450  48.792.660
610.923 0
3.872 567
614,795 567
4.840.113 290.264
5.454.908 290.831
60.541.358  49.083.491




Note

Balance pr. 31/12 2019

PASSIVER

Selskabskapital

Overfort til naeste ar

Reserve for nettoopskrivning efter indre vaerdis metode

Afsat udbytte
Egenkapital i alt

Udskudt skat
Hensatte forpligtelser i alt

Deposita

Geld til associerede selskaber
Prioritetsgeld

Langfristede gaeldsforpligtelser i alt

Kortfristet del af langfristet gaeld
Skyldigt sambeskatningsbidrag
Kreditorer

Anden gzld

Kortfristede gzeldsforpligtelser i alt

Geldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Pants=ztninger og garantiforpligtelser m.v.

Szerlige poster

31/122019  31/122018
kr. kr.

80.000 80.000
5.852.723 234,757
0 0

0 0
5.932.723 314.757
1.482.394 61.010
1.482.394 61.010
1.529.669 1.502.390
18.667.250 17.778.333
31.121.711 27.715.448
51.318.630  46.996.171
989.865 992.443
299.617 36.394
83.192 133.833
434,937 548.883
1.807.611 1.711.553
53.126.241 48.707.724
60.541.358 49.083.491




Noter

Vardiregulering af investeringsejendomme til dagsvaerdi

Investeringsejendomme

Personaleudgifter

Antal personer beskeeftiget i gennemsnit

Anlzegsaktiver

Anskaffelsessum pr. 1/1 2019
Tilgang

Afgang

Anskaffelsessum pr. 31/12 2019

Op- og nedskrivninger pr. 1/1 2019
Opskrivninger i aret
Nedskrivninger i aret

Op- og nedskrivninger pr. 31/12 2019

Bogfort vaerdi pr. 31/12 2019

2019 2018

kr. kr.

6.207.340 0
6.207.340

0 0

Kapitalandele

Investerings- i tilknyttede

ejendomme virksomheder

48.792.660 160.000

0 600.000

0 0

48.792.660 760.000

0 -190.583

6.207.340 0

0 -482.967

6.207.340 -673.550

55.000.000 86.450

Selskabets ejendomme er pr. 31. december 2019 vardiansat ud fra et afkastkrav pa 4,93%. Ejendom-

men bestar af erhvervslejemal.

Resultat

Egenkapital efter skat

Selskabsnavn Hjemsted Ejerandel pr.31/12 19 2019
Storebzlt Camping- (100%) (100%)
og Feriecenter ApS Kebenhavn 100% 86.450 650.369
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2019 2018
kr. kr.
Beregnede skatter
Beregnet selskabsskat 0 0
Heraf vedrerende datterselskab 299.617 36.394
299.617 36.394
Udskudt skat, regulering 1.421.384 61.010
1.721.001 97.404
Den samlede udskudte skat andrager 1.482.394 61.010
Egenkapital Overforsel
til reserve
Selskabs- Overfert  for nettoop-
kapital resultat skrivning Udbytte [ alt
Egenkapital pr. 1/1 2019 80.000 234.757 0 0 314.757
Nedskrivning, primo 0 190.583 -190.583 0 0
Arets resultat 0 6.100.933 -482.967 0 5.617.966
80.000 6.526.273 -673.550 0 5.932.723
Nedskrivning, ultimo 0 -673.550 673.550 0 0
Egenkapital pr. 31/12 2019 80.000 5.852.723 0 0 5.932.723
Langfristede gzldsforpligtelser Restgeld Afdrag Langfristet Restgald
ultimo indenfor 1 &r andel efter 5 ar
Deposita 1.529.669 0 1.529.669 1.529.669
Langfristet gaeld til associerede virksomhec 18.667.250 0 18.667.250  18.667.250
Prioritetsgaeld 31.421.711 989.865  30.131.846  27.188.770
51.318.630 989.865  50.328.765  47.385.689

1.5



Pantsztninger og garantiforpligtelser m.v.

Der er tinglyst folgende pant i selskabets ejendom:

Realkredit Danmark, realkreditpantebrev 19.385.000
Realkredit Danmark, realkreditpantebrev 9.693.000
Samlet tinglyst pant 29.078.000

Selskabet er administrationsselskab i en dansk sambeskatning. Selskabet hafter derfor i henhold til sel-
skabsskattelovens regler herom for indkomstskatter mv. for de sambeskattede selskaber og ligeledes
for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter for de sambeskat-

tede selskaber.

Selskabet har herudover ikke pataget sig kautions-, garanti- eller andre forpligtelser, end dem der

fremgar af arsrapporten.

Seerlige poster

Serlige poster omfatter vasentlige indtagter og omkostninger, der har en serlig karakter i forhold til
selskabets indtjeningsskabende driftsaktiviteter, sisom omkostninger til omfattende strukturering af
processer og grundleggende strukturmassige tilpasninger samt eventuelle afhendelsesgevinster og
tab i tilknytning hertil, og som over tid har vaesentlig betydning. I sarlige poster indgér ogsa andre vae-

sentlige beleb af engangskarakter.

Som omtalt i ledelsberetning er arets resultat pavirket positivt grundet &ndring af regnskabsmassige
sken og vurdering afkastningsgrad af selskabets investeringsejendom. Fra og med 2019 anvendes
et afkastkrav pa 4,93% ved vaerdiansettelse af investeringsejendommen. Investeringsejendommen har

primar beliggenhed i Kebenhavn.

Dette forhold afviger fra, hvad ledelsen vurderer som en del af den primzre drift, og er derfor

medtaget i denne note.

Sarlige poster for aret er specificeret for aret for ved @ndring af regnskabsmeassige sken og

vurdering.
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Indtegter

Resultat for finansiering

Investeringsteringsejendom pr. 31/12 2018
Til- og afgang i 2019

Andring af afkastningsgrad 2019
Investeringsteringsejendom pr. 31/12 2019
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2019
kr.

6.207.340

48.792.660
0

48.792.660
6.207.340
55.000.000
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