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ensen Kristine Zeest Leth 

Ledelsens årsberetning 

Selskabets væsentligste aktiviteter 

Selskabets æsentligste aktiviteter er at eje, udleje og sælge ejendommen Lersø Parkalle 107. 

Væsentlige ændringer i aktiviteter og økonomiske forhold 

Der er sket væsentlige ændringer i selskabets vurdering og regnskabsmæssige skøn af afkastgrad på 

selskabets investeringsejendoin, hvilket giver ændring i aktiviteter og økonomiske forhold i 2019. 

Selskabets vurdering af afkastgrad på investeringsejendomme følger aktuelt markedsniveau. 

Dette er at betragte. som en væsentlig ændring i selskabets aktivitet og økonomiske forhold. 

Grundet ændring af selskabets regnskabsmæssige skøn af ny afkastgrad, påvirkets årets resultat 

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

Ledelsespåtegning 

Undertegnede har dags dato aflagt årsrapporten for 2019 for ANF/JANO Lerso Parkallé 107 ApS. 

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi anser den valgte regnskabs-

praksis for hensigtsmæssig, således at årsrapporten giver et retvisende billede af selskabets aktiver og 

passiver. finansielle stilline samt resultat. 

København, den 26. februar 2020 
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Den uafhængiae revisors revisionsoåtegning 

Til kapitalejerne i ANF/JANO Lers') Parkalle 107 ApS 

Konklusion 

Vi har revideret årsregnskabet for ANF/JANO Lersø Parkallé 107 ApS for regnskabsåret 2019, der 

omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter. 

Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven, 

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og 

finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 

2019 i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 

Grundlag for konklusion 

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yder-

ligere krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere be-

skrevet i revisionspåtegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet". Vi er uaf-

hængige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Eti-

ske regler) og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige eti-

ske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnåede revisions-

bevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion. 

Ledelsens ansvar for årsregnskabet 

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-

stemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som 

ledelsen anser for nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset 

om denne skyldes besvigelser eller fejl. 

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte 

driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant: samt at udarbejde års-

regnskabet på 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 gøre dette. 

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet 

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejl-

information, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en 

konklusion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en 

revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere 

krav, der er gældende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. 
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Fejlinformationer kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis 

det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske be-

slutninger, som regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet. Som led i en revision, der 

udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er 

gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under revi-

sionen. Herudover: 

Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne 

skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse risici 

samt opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. 

Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved 

væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, doku-

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

Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme 

revisionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, 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 regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige. 

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet 

om fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig 

usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets 

evne til at fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores 

revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne op-

lysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret på det 

revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder 

eller forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan fortsætte driften. 

Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder note-

oplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder 

på en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf. 

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige 

placering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betyde-

lige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen. 
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Udtalelse om ledelsesberetningen 

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen. 

Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form 

for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen. 

1 tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og 

i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller 

vores viden opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation. 

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

henhold til årsregnskabsloven. 

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse 

med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har 

ikke fundet væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen. 

Rødovre, den 26. februar 2020 

JS Revision 

Godkendt Revisionsaktieselskab 

Egegårdsvej 39B, 2610 Rødovre 

CVR-nr: 37 99 96 87 

Ilts , f, 4 11(111/ ØH ' P • 

1 

Al a eiersen Kasper Kjærsgaard 

statsa t. revisor registreret revisor 
mne28744 mne34537 
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Anvendt regnskabspraksis 

Regnskabsgrundlag 

Årsrapporten er aflagt efter årsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med enkelte 

tilvalg fra højere regnskabsklasse. 

Årsrapporten er aflagt i DKK. 

Den anvendte regnskabspraksis, der er uændret i forhold til sidste år, er i hovedtræk følgende: 

Generelt om indregning og måling 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde 

selskabet, og aktivets værdi kan måles pålideligt. 

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske ressourcer vil fra-

gå selskabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt. 

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og for-

pligtelser som beskrevet for hver enkel regnskabspost nedenfor. 

Visse finansielle forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effektiv 

rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle 

afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt 

beløb. 

Ved indregning og måling tages hensyn til gevinster, risici og tab, der fremkommer, inden årsrapporten 

aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen. 

Indtægter indregnes i resultatopgørelsen, i takt med at de indtjenes, herunder indregnes værdiregule-

ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris. End-

videre indregnes omkostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, herunder afskrivninger, 

nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regnskabsmæssige 

skøn af beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen. 

Resultatopgørelsen 

Bruttofortjeneste 

Bruttofortjenesten består af nettoomsætning, modregnet andre eksterne udgifter. 

Indtægtskriterium 

Nettoomsætning indregnes i resultatopgørelsen, såfremt levering og risikoovergang til køber har fundet 

sted inden årets udgang. Nettoomsætning indregnes excl. moms og med fradrag af rabatter i forbind-

else med salget. 
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Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder indregnes med den forholdsmæssige andel af 

resultatet efter skat. 

Andre eksterne udgifter 

Andre eksterne udgifter omfatter salgsomkostninger, lokaleomkostninger og administrationsomkost-

 

ninger. 

Finansielle indtægter og omkostninger 

Finansielle indtægter og omkostninger indeholder renter på gæld og transaktioner i fremmed valuta, 

amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillæg og godtgørelser under aeontoskatteord-

 

ningen m.v. 

Skat af årets resultat 

Årets skat, som består af årets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgø-

relsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den del, der 

kan henføres til bevægelser direkte på egenkapitalen. 

Selskabet indgår endvidere i sambeskatning som administrationsselskab med koneernforbundne sel-

skaber. Udnyttet skatteværdi af indkomst føres via mellemregning med koneernselskaber. 

Balancen  

Materielle anlægsaktiver 

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af 

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

Investeringsejendomme indregnes på erhvervelsestidspunktet til kostpris med tillæg af omkostninger 

direkte foranlediget af anskaffelsen. 

Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi ved at regulere regnskabsmæssig værdi ved 

op- eller nedregulering over resultatopgørelsen. 

Ejendommenes dagsværdi revurderes årligt på baggrund af beregnede kapitalværdier for de forventede 

pengestrømme fra de enkelte investeringsejendomme. Ved beregning af kapitalværdierne anvendes 

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

lnvesteringsejendomme er indregnet til dagsværdi, hvor stigning eller fald i dagsværdien indregnes i 

resultatopgørelsen. Der afskrives ikke på ejendommene. Dagsværdien er opgjort som afkast delt med 

et afkastkrav på mellem 4 og 6%, afhængigt af beliggenhed, vedligeholdelsesstand osv. Afkast om-

gøres til et normal-år, hvor der tages højde for lejekontrakters løbetid, lejens størrelse, lejers soliditet, 
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forventet tomgang og ejendommens vedligeholdelsesstand. Gælden i ejendommene indregnes til amor-

tiseret kostpris. 

Finansielle anlægsaktiver 

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder indregnes i årsrapporten efter den indre værdis metode. 

I balancen medregnes den forholdsmæssige ejerandel af tilknyttede virksomheders regnskabsmæssige 

indre værdi. Tilknyttede virksomheders negative egenkapital modregnes i tilgodehavender hermed. 

Negativ egenkapital herudover afsættes ikke. 

Den samlede nettoopskrivning i datterselskabet henlægges i årsrapporten til en "Reserve for netto-

 

opskrivning efter den indre værdis metode" under egenkapitalen. 

Likvide beholdninger 

Likvide beholdninger består af likvider i virksomhedens kassebeholdning, samt indestående i 

pengeinstitutter. Likvide beholdninger indregnes til dagsværdi. 

Tilgodehavender 

Tilgodehavender måles til nominel værdi. Der nedskrives til imødegåelse af forventede tab efter en 

individuel vurdering af tilgodehavenderne. 

Egenkapital - Udbytte 

Foreslået udbytte indregnes som en forpligtelse på tidspunktet for vedtagelsen på den ordinære gene-

ralforsamling (deklarationstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for året, vises som en særskilt 

post under egenkapitalen. 

Selskabsskat og udskudt skat 

Selskabet indgår som administrationsselskab i sambeskatning med koncernforbundne selskaber. 

Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen opgjort som beregnet 

skat af årets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt 

for betalt acontoskat. 

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af alle midlertidige forskelle mellem 

regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af anlægsaktiver og forpligtelser. 

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførsels berettiget skattemæssigt underskud, 

måles til den værdi, 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. 
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Gældsforpligtelser 

Finansielle gældsforpligtelser til investeringsejendomme måles til kostpris på tidspunktet for stiftelse 

af gældsforholdet. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til dagsværdi. Værdi-

regulering indregnes i resultatopgørelsen. 

Kortfristede gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket normalt svarer til gældens på-

lydende værdi. 
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Resultatopgørelse for 2019 

Note 

Indtægter 

2019 

kr. 

2018 

kr. 

 

Bruttofortjeneste 2.722.867 998.562 

 

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 6.207.340 0 

  

8.930.207 998.562 

 

Udgifter 

  

2 Personaleudgifter 0 0 

 

Afskrivninger 0 0 

 

Resultat før finansiering 8.930.207 998.562 

3 Resultat af kapitalandele i datterselskab -482.967 -7.283 

 

Finansielle indtægter 12.733 283 

 

Finansielle omkostninger -1.121.006 -523.520 

 

Resultat før skat 7.338.967 468.042 

4 Beregnede skatter -1.721.001 -97.404 

 

Årets resultat 5.617.966 370.638 

 

Resultatdisponering 

   

Overført til næste år 6.100.933 377.921 

 

Reserve for nettoopskrivning efter indre værdis metode -482.967 -7.283 

 

Udbytte 0 0 

  

5.617.966 370.638 
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Balance pr. 31/12 2019 

Note 

 

31/122019 31/122018 

 

AKTIVER kr. kr. 

 

Investeringsejendomme 55.000.000 48.792.660 

 

Materielle anlægsaktiver i alt 55.000.000 48.792.660 

 

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 86.450 0 

 

Finansielle anlægsaktiver i alt 86.450 0 

3 Anlægsaktiver i alt 55.086.450 48.792.660 

 

Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder 610.923 

  

Periodeafgrænsningsposter 3.872 567 

 

Tilgodehavender i alt 614.795 567 

 

Likvide beholdninger i alt 4.840.113 290.264 

 

Omsætningsaktiver i alt 5.454.908 290.831 

 

Aktiver i alt 60.541.358 49.083.491 
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Balance pr. 31/12 2019 

Note 

 

31/122019 31/122018 

 

PASSIVER kr. kr. 

 

Selskabskapital 80.000 80.000 

 

Overført til næste år 5.852.723 234.757 

 

Reserve for nettoopskrivning efter indre værdis metode 0 0 

 

Afsat udbytte 0 0 

5 Egenkapital i alt 5.932.723 314.757 

4 Udskudt skat 1,482.394 61.010 

 

Hensatte forpligtelser i alt 1.482.394 61.010 

 

Deposita 1.529.669 1.502.390 

 

Gæld til associerede selskaber 18.667.250 17.778.333 

 

Prioritetsgæld 31.121.711 27.715.448 

6 Langfristede gældsforpligtelser i alt 51.318.630 46.996.171 

6 Kortfristet del af langfristet gæld 989.865 992.443 

 

Skyldigt sambeskatningsbidrag 299.617 36.394 

 

Kreditorer 83.192 133.833 

 

Anden gæld 434.937 548.883 

 

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 1.807.611 1.711.553 

 

Gældsforpligtelser i alt 53.126.241 48.707.724 

 

Passiver i alt 60.541.358 49.083.491 

7 Pantsætninger og garantiforpligtelser m.v. 

  

8 Særlige poster 
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Noter 

1 Værdiregulering af investeringsejendomme til dagsværdi 

Investeringsejendomme 

2019 2018 

kr. kr. 

6.207.340 0 

    

 

6.207.340 

  

    

2 Personaleudgifter 

Antal personer beskæftiget i gennemsnit 0 0 

3 Anlægsaktiver Kapitalandele 

Investerings- i tilknyttede 

ejendomme virksomheder 

Anskaffelsessum pr. 1/1 2019 48.792.660 160.000 

Tilgang 0 600.000 

Afgang 0 0 

Anskaffelsessum pr. 31/12 2019 48.792.660 760.000 

Op- og nedskrivninger pr. 1/1 2019 0 -190.583 

Opskrivninger i året 6.207.340 0 

Nedskrivninger i året 0 -482.967 

Op- og nedskrivninger pr. 31/12 2019 6.207.340 -673.550 

Bogført værdi pr. 31/12 2019 55.000.000 86.450 

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

men består af erhvervslejemål. 

Selskabsnavn Hjemsted  

Resultat 

Egenkapital efter skat 

Ejerandel Kostpris pr. 31/12 19 2019 

Storebælt Camping-

og Feriecenter ApS København 

(100%) (100%) 

100% 160.000 86.450 650.369 
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2019 

kr. 

2018 

4 Beregnede skatter 

     

Beregnet selskabsskat 

  

0 0 

 

Heraf vedrørende 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 

5 Egenkapital 

Selskabs- Overført 

Overførsel 

til reserve 

for nettoop-

    

kapital resultat skrivning Udbytte I alt 

 

Egenkapital pr. 1/1 2019 80.000 234.757 0 0 314.757 

 

Nedskrivning, primo 0 190.583 -190.583 0 0 

 

Årets 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 

6 Langfristede gældsforpligtelser Restgæld Afdrag Langfristet Restgæld 

  

ultimo indenfor 1 år andel efter 5 år 

 

Deposita 1.529.669 0 1.529.669 1.529.669 

 

Langfristet gæld til associerede virksombec 18.667.250 0 18.667.250 18.667.250 

 

Prioritetsgæld 31.121.711 989.865 30.131.846 27.188.770 

  

51.318.630 989.865 50.328.765 47.385.689 
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7 Pantsætninger og garantiforpligtelser m.v. 

Der er tinglyst følgende pant i selskabets ejendom: 

Realkredit Danmark, realkreditpantebrev 

Realkredit Danmark, realkreditpantebrev 

Samlet tinglyst pant 

19.385.000 

9.693.000 

29.078.000 

  

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

Selskabet har herudover ikke påtaget sig kautions-, garanti- eller andre forpligtelser, end dem der 
fremgår af årsrapporten. 

8 Særlige poster 

Særlige poster omfatter væsentlige indtægter og omkostninger, der har en særlig karakter i forhold til 
selskabets indtjeningsskabende driftsaktiviteter, såsom omkostninger til omfattende strukturering af 
processer og grundlæggende strukturmæssige tilpasninger samt eventuelle afhændelsesgevinster og 
tab i tilknytning hertil, og som over tid har væsentlig betydning. I særlige poster indgår også andre væ-
sentlige beløb af engangskarakter. 

Som omtalt i ledelsberetning er årets resultat påvirket positivt grundet ændring af regnskabsmæssige 
skøn og vurdering afkastningsgrad af selskabets investeringsejendom. Fra og med 2019 anvendes 
et afkastkrav på 4,93% ved værdiansættelse af investeringsejendommen. Investeringsejendommen har 
primær beliggenhed i København. 

Dette forhold afviger fra, hvad ledelsen vurderer som en del af den primære drift, og er derfor 
medtaget i denne note. 

Særlige poster for året er specificeret for året før ved ændring af regnskabsmæssige skøn og 
vurdering. 
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2019 

kr. 

Indtægter 

Resultat før finansiering 6.207.340 

Investeringsteringsejendom pr. 31/12 2018 48.792.660 

Til- og afgang i 2019 0 

Ændring af afkastningsgrad 2019 

48.792.660 

6.207.340 

  

Investeringsteringsejendom pr. 31/12 2019 55.000.000 
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