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Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december
2023 for Ejendomsselskabet Østerbrogade 190 ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Årsregnskabet giver efter min opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2023.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Lynge, den 30. juni 2024

Direktion

f1e3e5e18bbae2 

Jens Hørby Jensen 
Adm. direktør

Generalforsamlingen har besluttet, at årsregnskabet for det kommende regnskabsår ikke skal revideres.
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Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet Østerbrogade 190 ApS

Konklusion

Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for Ejendomsselskabet Østerbrogade 190 ApS for
regnskabsåret 1. januar - 31. december 2023, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse
og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2023 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklæringsstandard
for små virksomheder og FSR – danske revisorers standard om udvidet gennemgang af årsregnskaber, der
udarbejdes efter årsregnskabsloven. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i
afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet”. Vi er uafhængige af selskabet i
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer
for revisorers etiske adfærd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi
har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at
det opnåede 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 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 driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Dette kræver, at vi planlægger og udfører
handlinger med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vores konklusion om årsregnskabet og derudover
udfører specifikt krævede supplerende handlinger med henblik på at opnå yderligere sikkerhed for vores
konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primært består af forespørgsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmæssigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krævede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnåede bevis.

Omfanget af handlinger, der udføres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om årsregnskabet.

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.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang 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 den udvidede gennemgang eller på anden måde synes at indeholde væsentlig
fejlinformation.
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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.

Hellerup, den 30. juni 2024

PricewaterhouseCoopers

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

CVR-nr. 33 77 12 31

8c2b6f27157a8c 
Jacob F Christiansen

3ec894562e4439 
Jakob Thisted Binder

statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor 

mne18628 mne42816
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Selskabet Ejendomsselskabet Østerbrogade 190 ApS
Højlundevej 8D Uvelse
3540 Lynge

CVR-nr: 34 70 15 39

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december

Stiftet: 12. september 2012

Regnskabsår: 11. regnskabsår

Hjemstedskommune: Hillerød

Direktion Jens Hørby Jensen

Revisor PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Strandvejen 44 
2900 Hellerup 

Advokat DLA Piper Denmark Advokatpartnerselskab 
Oslo Pl. 2
København Ø 2100
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Væsentligste aktiviteter

Selskabets væsentligste aktivitet er at udleje samt projektudvikle selskabets ejendom.

Udvikling i året

Selskabets resultatopgørelse for 2023 udviser et underskud på DKK 1.756.511, og selskabets balance pr. 31.
december 2023 udviser en negativ egenkapital på DKK 1.484.391.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet forhold, som har væsentlig indflydelse på bedømmelsen af
årsrapporten.
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Note 2023 2022

DKK DKK

Bruttotab før værdiregulering -566.792 -853.645

   

Værdiregulering af investeringsaktiver -960.000 -1.200.000

Bruttotab efter værdiregulering -1.526.792 -2.053.645

   

Finansielle indtægter 2 12.177 23.726

Finansielle omkostninger 3 -737.322 -252.416

Resultat før skat -2.251.937 -2.282.335

   

Skat af årets resultat 4 495.426 502.078

Årets resultat -1.756.511 -1.780.257

 

Resultatdisponering
2023 2022

DKK DKK

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat -1.756.511 -1.780.257

-1.756.511 -1.780.257
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Aktiver
Note 2023 2022

DKK DKK

Investeringsejendomme 11.168.281 10.500.000

Materielle anlægsaktiver 5 11.168.281 10.500.000

   

Anlægsaktiver 11.168.281 10.500.000

   

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 332.981 1.610.683

Andre tilgodehavender 44 44

Tilgodehavender 333.025 1.610.727

   

Likvide beholdninger 1.107 395

   

Omsætningsaktiver 334.132 1.611.122

   

Aktiver 11.502.413 12.111.122
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Passiver
Note 2023 2022

DKK DKK

Selskabskapital 80.000 80.000

Overført resultat -1.564.391 192.120

Egenkapital -1.484.391 272.120

   

Hensættelse til udskudt skat 6 720.144 1.150.944

Hensatte forpligtelser 720.144 1.150.944

   

Kreditinstitutter 11.970.115 10.488.400

Leverandører af varer og tjenesteydelser 296.545 199.658

Kortfristede gældsforpligtelser 12.266.660 10.688.058

   

Gældsforpligtelser 12.266.660 10.688.058

   

Passiver 11.502.413 12.111.122

   

Going concern 1

Eventualposter og øvrige økonomiske forpligtelser 7

Nærtstående parter 8

Anvendt regnskabspraksis 9
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Selskabs­
kapital

Overført
resultat I alt

DKK DKK DKK

Egenkapital 1. januar 80.000 192.120 272.120

Årets resultat 0 -1.756.511 -1.756.511

Egenkapital 31. december 80.000 -1.564.391 -1.484.391
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1. Going concern

Selskabets resultatopgørelse for 2023 udviser et negativt resultat på DKK 1.756.510 og selskabets
balance pr. 31. december 2023 udviser en negativ egenkapital på DKK 1.484.391.

Selskabet har modtaget en støtteerklæring fra koncernselskabet, Jensen Gruppen A/S, hvori ledelsen
bekræfter, at de har til hensigt at træde tilbage for selskabets øvrige kreditorer samt tilføre nødvendig
likviditet, så selskabet kan indfri sine forpligtelser rettidigt.

Samlet vurderes selskabets økonomiske situation betryggende og årsrapporten er i lyset heraf aflagt
efter going-concern forudsætningen.

2023 2022

DKK DKK

2. Finansielle indtægter

Renteindtægter fra tilknyttede virksomheder 12.172 23.726

Andre finansielle indtægter 5 0

12.177 23.726

 

2023 2022

DKK DKK

3. Finansielle omkostninger

Renteomkostninger 737.322 252.416

737.322 252.416

 

2023 2022

DKK DKK

4. Skat af årets resultat

Årets udskudte skat -495.426 -502.078

-495.426 -502.078
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5. Aktiver der måles til dagsværdi
Investerings­
ejendomme

DKK

Kostpris 1. januar 3.130.884

Tilgang i årets løb 1.628.281

Kostpris 31. december 4.759.165

 

Værdireguleringer 1. januar 7.369.116

Årets værdireguleringer -960.000

Værdireguleringer 31. december 6.409.116

 

Regnskabsmæssig værdi 31. december 11.168.281

 

Forudsætninger ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene

Investeringsejendomme måles til dagsværdi. Dagsværdien af grunden er opgjort på baggrund af en
uafhængig mæglervurdering baseret på det fremtidige driftsafkast fra ejendommen. Det forventede
fremtidige driftsafkast er estimeret på baggrund af forventede lejeindtægter med fradrag af
driftsomkostninger. Dagsværdien er reduceret med skønnede omkostninger til opførelse af
ejendommen.

2023 2022

DKK DKK

Dagsværdien af investeringsejendommene udgør 11.168.281 10.500.000

Værdiregulering, resultatopgørelse -960.000 -1.200.000

 

Markedsafkast 4,25%

Byggeretsmeter 861

Byggeretspris pr. m2 12.195

 

2023 2022

DKK DKK

6. Hensættelse til udskudt skat

Hensættelse til udskudt skat 1. januar 1.150.944 1.572.973

Skatteværdi af koncernens udnyttede underskud -430.800 -422.029

Hensættelse til udskudt skat 31. december 720.144 1.150.944
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7. Eventualposter og øvrige økonomiske forpligtelser

Andre eventualforpligtelser

Selskabet hæfter, sammen med en række andre koncernselskaber, solidarisk overfor kreditinstitut,
vedrørende kreditramme med en trækningsret på TDKK 70.000.

Koncernens selskaber hæfter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst mv. Det
samlede beløb for skyldig selskabsskat fremgår af årsrapporten for Jens Hørby Jensen Holding ApS,
der er administrationsselskab i forhold til sambeskatningen.

 

8. Nærtstående parter og oplysning om aflæggelse af koncernregnskab

Koncernregnskab

Selskabet indgår i koncernrapporten for moderselskabet:

Navn Hjemsted

Jensen Gruppen A/S Hillerød 
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9. Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Ejendomsselskabet Østerbrogade 190 ApS for 2023 er udarbejdet i overensstemmelse med
årsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse
C.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsregnskabet for 2023 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og måling

Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i
resultatopgørelsen alle 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.

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 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 beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Resultatopgørelse

Nettoomsætning

Huslejeindtægter indregnes lineært i lejeperioden.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til ejendomsudvikling, projektering,
konsulentassistance, administration mv.

Bruttotab

Bruttotab opgøres med henvisning til årsregnskabslovens § 32 som et sammendrag af og andre eksterne
omkostninger.

Finansielle poster

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører
regnskabsåret.

Skat af årets resultat

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

Selskabet er sambeskattet med Jens Hørby Jensen Holding ApS samt dettes danske dattervirksomheder.
Selskabsskatten fordeles mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.

Balance

 
 

 

Noter til årsregnskabet

13



Materielle anlægsaktiver

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

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

Efter anskaffelse måles investeringsejendomme til en skønnet dagsværdi. Værdien for hver enkelt ejendom
afspejler den årlige vurdering af ejendommene foretaget af en ekstern vurderingsmand og opgørelsen tager,
når muligt, udgangspunkt i sammenlignelige handler. Dagsværdien er den vurderede sum, for hvilken et
aktiv skulle kunne omsættes på vurderingsdagen mellem en villig køber og en villig sælger i en normal handel
mellem gensidigt uvildige parter efter en rimelig markedsføring og forhandling, hvori parterne hver i sær har
handlet kyndigt og fornuftigt.

Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber til
anskaffelsestidspunktet, og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges kostprisen som
forbedring. Omkostninger, der ikke tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber,
indregnes i resultatopgørelsen og indgår i bruttofortjenesten.

Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset levetid.
Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspejles i
investeringsejendommenes løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske
afskrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen og indgår i bruttofortjenesten.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsværdi, hvilket
normalt udgør nominel værdi med fradrag af nedskrivning til imødegåelse af tab.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs­
mæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser, opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse af
aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

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 modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed.

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 eller i egenkapitalen, når den udskudte skat vedrører
poster, der er indregnet i egenkapitalen.

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte
acontoskatter. Tillæg og godtgørelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgørelsen under
finansielle poster.

Finansielle gældsforpligtelser

Gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, der i al væsentlighed svarer til nominel værdi.
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