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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. juli 2022 - 30. juni 2023 for
Jorcks ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stil-
ling pr. 30. juni 2023 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. juli 2022 - 30. juni 2023.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen om-
handler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hellerup, den 16. november 2023

Direktion

Olivier Don Cato Meelby Sørensen
direktør
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejeren i Jorcks ApS
Konklusion
Vi har revideret årsregnskabet for Jorcks ApS for regnskabsåret 1. juli 2022 - 30. juni 2023, der omfatter anvendt
regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vor opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stil-
ling pr. 30. juni 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. juli 2022 - 30. juni 2023 i over-
ensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion
Vi har udført vor revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der
er gældende i Danmark. Vort ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i revisionspåtegningens
afsnit “Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet“. Vi er uafhængige af selskabet i overensstemmelse med in-
ternationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, li-
gesom vi har opfyldt vore øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vor opfattelse, at det
opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vor konklusion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse 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 årsregnskabet på grundlag af
regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille drif-
ten eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet
Vort mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlinformation, u-
anset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en konklusion. Høj grad af sik-
kerhed 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 væ-
sentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan be-
tragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de ø-
konomiske beslutninger, 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 revisi-
onen. Herudover:

 Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne skyldes be-
svigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse risici samt opnår revisionsbe-
vis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vor konklusion. Risikoen for ikke at opdage væsentlig
fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet be-
svigelser kan omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse
af intern kontrol.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning 

 Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisionshandling-
er, 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 regnskabs-
mæssige 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 kon-
kluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vor revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger
herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vor konklusion. Vor kon-
klusioner er baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vor 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 noteoplysninger-
ne, 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 betydelige mangler i intern kon-
trol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vor konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion
med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vor revision af årsregnskabet er det vort ansvar at læse ledelsesberetningen og i den forbindelse ov-
erveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vor viden opnået ved revisionen
eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.

Vort ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold til års-
regnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vor opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med årsregn-
skabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet væsentlig fejlinfor-
mation i ledelsesberetningen.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning 

Hørsholm, den 16. november 2023

Dueholm & Partnere
Godkendt Revisionshus
CVR-nr. 21 63 19 30

Martin Dueholm
Godkendt revisor
MNE-nr. mne34524
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Selskabsoplysninger

Jorcks ApS
Bernstorffsvej 52
2900 Hellerup

CVR-nr. 27 29 38 91

Regnskabsår: 1. juli 2022 - 30. juni 2023
Stiftet: 13. august 2003

Hjemsted: Gentofte

Direktion
Olivier Don Cato Meelby Sørensen, direktør

Revision
Dueholm & Partnere
Godkendt Revisionshus
Kærvej 2
2970  Hørsholm
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets formål er handel, finansiering, administration og dermed beslægtet virksomhed.

Usikkerhed ved indregning og måling
Selskabets investeringsejendomme måles til dagsværdi, som pr. balancedagen udgør 36,1 mio. kr. Dagsværdien op-
gøres på baggrund af en række forudsætninger, herunder ejendommenes budgetterede pengestrømme samt fast-
sat diskonteringsfaktor, jf. omtalen heraf i beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis. Diskonteringsfaktoren er fast-
sat, så de vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav på tilsvarende ejendom. Der er usikkerhed forbundet
med fastsættelsen af diskonteringsfaktoren, og en forøgelse af diskonteringsfaktoren med 0,50 %-point vil reduce-
re den samlede dagsværdi med 4,3 mio. kr. Hvor en reducering af afkastkravet med 0,5%-point vil forøge dagsvær-
dien med 5,8 mio. kr., jf. omtale heraf i regnskabets note 4.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Jorcks ApS for 2022/23 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for
virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsrapporten for 2022/23 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdireguleringer af fi-
nansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder afskrivnin-
ger og nedskrivninger. 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og akti-
vets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå selskabet, og
forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser som be-
skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og 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 forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden årsrapporten aflægge-
s, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen
Bruttofortjeneste
Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ikke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsætning med fradrag af direkte omkostninger og andre eksterne
omkostninger.

Nettoomsætning
Nettoomsætningen ved udlejning af fast ejendom indregnes i resultatopgørelsen, såfremt levering og risikoover-
gang til køber har fundet sted inden årets udgang. Nettoomsætningen indregnes eksklusive moms.

Direkte omkostninger
Direkte omkostninger indeholder omkostninger, der er anvendt for at opnå årets nettoomsætning.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.
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Anvendt regnskabspraksis

Værdiregulering af investeringsejendomme
Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af  investeringsejendomme.

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret.
Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger amortisering af realkreditlån samt tillæg og godtgø-
relse under acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat
Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgørelsen med
den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henføres til posteringer
direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlægsaktiver
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar måles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restværdi efter afsluttet brugstid.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt, hvor akti-
vet er klar til brug.

Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og restvær-
dier:

 Brugstid Restværdi
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 5 år 0 %

Aktiver med en kostpris på under kr. 32.000 omkostningsføres i anskaffelsesåret.

Brugstiden og restværdien revurderes årligt. En ændring behandles som et regnskabsmæssigt skøn, og indvirknin-
gen på afskrivninger indregnes fremadrettet.
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Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme udgør investeringer i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af den investere-
de kapital i form af løbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme måles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. købsomkostninger.

Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi. Værdireguleringer af investeringsejendomme
indregnes i resultatopgørelsen. 

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har været vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene som inve-
steringsejendomme. 

Dagsværdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter på arms
længde vilkår på balancedagen. Fastlæggelse af dagsværdi medfører væsentlige regnskabsmæssige skøn.

De anvendte vurderinger er baseret på alle tilgængelige markedsrelevante oplysninger og forudsætninger, som og-
så ledelsen vurderer ansvarlige. Disse vurderinger er lavet med et konservativt udgangspunkt, herunder at vur-
deringerne tager udgangspunkt i, at ejendommene kan sælges inden for 6 mdr. Der er også taget højde for belig-
genhed og tilstand samt markedets efterspørgsel, der giver et retvisende og optimalt billede af vurderingerne.
Markedets fluktueringer kan afvige, hvorfor udgangspunktet i vurderingerne er lavet meget konservativt.

Værdiforringelse af anlægsaktiver
Den regnskabsmæssige værdi af investeringsejendomme vurderes årligt for indikationer på værdiforringelse, ud
over det som udtrykkes ved afskrivning.

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en objektiv indikation på, at
et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdiforringet. Hvis der foreligger en objektiv indika-
tion på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet, foretages nedskrivning på individuelt niveau.

Likvide beholdninger
Likvider omfatter likvide beholdninger.

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets skatte-
pligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskatter.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssig
og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet hen-
holdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat måles til nettorealisationsværdi.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil være
gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i udskudt skat som følge af ændringer i
skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra poster, der føres direkte på egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles til den
værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved mod-
regning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteakti-
ver måles til nettorealisationsværdi.

Gældsforpligtelser
Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For obligations-
lån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi på lånoptagelses-
tidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lånets kursregulering på optagelsestids-
punktet.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter deposita samt anden gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvan-
ligvis svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse 1. juli 2022 - 30. juni 2023

Note 2022/23
kr.

2021/22
kr.

Bruttofortjeneste 854.917 571.323

Finansielle omkostninger 2 -379.329 -414.229

Resultat før skat 475.588 157.094

Skat af årets resultat 3 -104.981 -34.561

Årets resultat 370.607 122.533

Overført resultat 370.607 122.533

370.607 122.533
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Balance 30. juni

Note 2022/23
kr.

2021/22
kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 36.146.720 34.071.614

Materielle anlægsaktiver 4 36.146.720 34.071.614

Anlægsaktiver i alt 36.146.720 34.071.614

Andre tilgodehavender 30.174 0

Tilgodehavender 30.174 0

Likvide beholdninger 3.848.675 4.010.836

Omsætningsaktiver i alt 3.878.849 4.010.836

Aktiver i alt 40.025.569 38.082.450
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Balance 30. juni

Note 2022/23
kr.

2021/22
kr.

Passiver

Virksomhedskapital 500.000 500.000
Overført resultat 7.781.886 7.411.279

Egenkapital 5 8.281.886 7.911.279

Hensættelse til udskudt skat 2.050.790 1.945.809

Hensatte forpligtelser i alt 2.050.790 1.945.809

Ansvarlig lånekapital 12.555.143 12.430.835
Gæld til realkreditinstitutter 8.494.130 8.494.130

Langfristede gældsforpligtelser 6 21.049.273 20.924.965

Anden gæld 8.434.155 7.014.120
Deposita 209.465 286.277

Kortfristede gældsforpligtelser 8.643.620 7.300.397

Gældsforpligtelser i alt 29.692.893 28.225.362

Passiver i alt 40.025.569 38.082.450
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Noter til årsrapporten

2022/23
kr.

2021/22
kr.

1 Personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 1 1

Selskabet har 1 ulønnet direktør

2 Finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 379.329 414.229

 379.329 414.229

3 Skat af årets resultat
Årets udskudte skat 104.981 34.561

104.981 34.561

4 Materielle anlægsaktiver
Investe-

ringsejendomme

Kostpris 1. juli 2022 24.295.769
Tilgang i årets løb 2.075.106

Kostpris 30. juni 2023 26.370.875

Opskrivninger 1. juli 2022 9.775.845

Opskrivninger 30. juni 2023 9.775.845

Af- og nedskrivninger 1. juli 2022 0

Af- og nedskrivninger 30. juni 2023 0

Regnskabsmæssig værdi 30. juni 2023 36.146.720
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Noter til årsrapporten

Den offentlige ejendomsværdi i selskabets ejendomme, matr. 2928 Svanemøllevej 92, ejd. nr. 547132, matr.9-
da, Bernstorffsvej 52, ejd. 10433 og matr.7kt Tuborgvej 128 udgør kr. 16.750.000, heraf grundværdi kr.
10.251.400.

Selskabets investeringsejendomme er udlejningsejendomme på samlet 3.287 m2 beliggende i København. In-
vesteringsejendommene, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, målt til dagsværdi ved anvendelse af
den afkastbaserede model. Afkastkravene på selskabets ejendomme udgør i intervallet 2,9 % - 3,9 % pr.
30.06.2023. 

En forøgelse af afkastkravet med 0,5%-point vil reducere dagsværdien med 4,3 mio. kr. Hvor en reducering af
afkastkravet med 0,5%-point vil forøge dagsværdien med 5,8 mio. kr.
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Noter til årsrapporten

5 Egenkapital
Virksomhedska-

pital Overført resultat I alt

Egenkapital 1. juli 2022 500.000 7.411.279 7.911.279
Årets resultat 0 370.607 370.607

Egenkapital 30. juni 2023 500.000 7.781.886 8.281.886

6 Langfristede gældsforpligtelser 

Gæld
1. juli 2022

Gæld
30. juni 2023

Afdrag
næste år

Restgæld
efter 5 år

Ansvarlig lånekapital 12.430.835 12.555.143 0 0
Gæld til realkreditinstitutter 8.494.130 8.494.130 0 8.061.177

20.924.965 21.049.273 0 8.061.177

7 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, nominelt t.kr. 8.883, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmæssige værdi pr. 30/06 2023 udgør t.kr. 36.146.
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