
AAGE JØRGENSEN EJENDOMSFORVALTNING APS
C/O Donatzky & Partnere P/S, Trelleborggade 15,1.

2150 Nordhavn
(CVR-nr. 41 52 09 14)

Årsrapport for perioden
1. januar til 31. december 2023

(49. regnskabsår)

Årsrapporten er fremlagt og godkendt på selskabets
ordinære generalforsamling den  9. juli 2024

Karina Jørgensen
dirigent
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LEDELSESPÅTEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar -
31. december 2023 for Aage Jørgensen Ejendomsforvaltning ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passi-
ver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 og resultatet af selskabets aktiviteter for regn-
skabsåret 1. januar - 31. december 2023.

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

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Valby, den 8. juli 2024

Direktion

Karina Jørgensen
direktør
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DEN UAFHÆNGIGE REVISORS REVISIONSPÅTEGNING

Til kapitalejeren i Aage Jørgensen Ejendomsforvaltning ApS
Konklusion
Vi har revideret årsregnskabet for Aage Jørgensen Ejendomsforvaltning ApS for regnskabsåret
1. januar - 31. december 2023, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, ba-
lance, egenkapitalopgørelse 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 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 revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er
nærmere beskrevet i revisionspåtegningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af årsregn-
skabet“. Vi er uafhængige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards
Board for Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adfærd (IESBA’s Code)
og de yderligere etiske krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige e-
tiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnå-
ede revisionsbevis 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 fejl-
information, 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 ledel-
sen enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk al-
ternativ 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 væsent-
lig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspå-
tegning 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 fejlinfor-
mation, når sådan findes. 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 beslutninger, som regnskabsbrugerne træffer på grundlag af
årsregnskabet.
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DEN UAFHÆNGIGE REVISORS REVISIONSPÅTEGNING 

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revisi-
on og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opret-
holder professionel skepsis under revisionen. 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 be-
svigelser er højere end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan
omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilside-
sættelse 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 ud-
trykke 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 regnskabsprin-
cippet 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 u-
sikkerhed, skal vi i vores revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i års-
regnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusi-
on. 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
noteoplysningerne, 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 tids-
mæssige placering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder
eventuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.
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DEN UAFHÆNGIGE REVISORS REVISIONSPÅTEGNING 

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

I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen
og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregn-
skabet eller vores viden opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væ-
sentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysning-
er i henhold til årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overens-
stemmelse med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens
krav. Vi har ikke fundet væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Ballerup, den 8. juli 2024

Revisionsfirmaet W. Bach Nørgaard
CVR-nr. 18 19 21 95

Peter Christoffersen
registreret revisor
MNE-nr. mne16030

T
h
is

 d
o
c
u
m

e
n
t 

h
a
s
 e

s
ig

n
a
tu

r 
A

g
re

e
m

e
n
t-

ID
: 

9
0
2
9
e
8
m

q
u
X

r2
5
1
9
4

0
9

3
1



6

SELSKABSOPLYSNINGER

Selskabet Aage Jørgensen Ejendomsforvaltning ApS
C/O Donatzky & Partnere P/S
Trelleborggade 15,1.
2150 Nordhavn

CVR-nr.: 41 52 09 14

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2023

Hjemsted: København

Direktion Karina Jørgensen, direktør 

Revision Revisionsfirmaet W. Bach Nørgaard
Borupvang 3,2
2750  Ballerup
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7

LEDELSESBERETNING

Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet har bestået i at drive virksomhed ved udlejning af fast ejendom samt anden
virksomhed i naturlig tilknytning dertil.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for 2023 udviser et overskud på kr. 1.121.091, og selskabets
balance pr. 31. december 2023 udviser en egenkapital på kr. 39.953.497.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne
påvirke selskabets finansielle stilling.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Årsrapporten for Aage Jørgensen Ejendomsforvaltning ApS for 2023 er aflagt i
overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse
B med tilvalg af enkelte bestemmelser fra regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsrapporten for 2023 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vær-
direguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle
omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger. 

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.

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 for-
skellen mellem kostpris og nominelt beløb. 

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
årsrapporten aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

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

Bruttotab er et sammendrag af nettoomsætning, andre driftsindtægter med fradrag af  andre
eksterne omkostninger.

Nettoomsætning
Nettoomsætning omfatter udført arbejde og lejeindtægter på selskabets ejendomme.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame,
administration, lokaler og tab på debitorer  mv.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre
omkostninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Værdiregulering af investeringsejendomme
Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af  investe-
ringsejendomme.

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrø-
rer regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende værdipapirer samt tillæg og godtgørelse under
acontoskatteordningen mv.

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

Balancen
Materielle anlægsaktiver
Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris der omfatter
ejendommens anskaffelsespris og dertil tilknyttede omkostninger.

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

Det er ledelsens vurdering, at der for indeværende år ikke har været muligt at finde
dagsværdien ved hjælp af markedsinformationer, hvorfor værdiansættelsen er sket på
baggrund af diskonteringsmodeller.

Dagsværdien af investeringsejendomme er pr 31. december 2023 foretaget ved anvendelse af
afkastbaseret værdiansættelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i indeværende års
relsultat for ejendommen, korrigeret for udsving, der karakteriseres for at være enkeltstående
begivendheder. Denne normalindtjening kapitaliseres med en individuelt fastsat afkastprocent.
Herved fremkommer dagsværdien

Det anvendte skøn er baseret på oplysninger samt forudsætninger som ledelsen vurdere som
forsvarlige, men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivendheder
eller omstændigheder vil sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte
begivendhedeer ofte ikke indtræder som forventet. Disse afvigelser kan være væsentlige.

Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelse under regnskabsposten dagsværdiregulering
af investeringsejendomme.

Ved måling af dagsværdien er anvendt DCF-modellen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Andre værdipapirer og kapitalandele, anlægsaktiver
Værdipapirer er indregnet til dagsværdien på balancedagen. når denne kan opgøres pålideligt.
Er det ikke muligt at opgøre dagsværdi indregnes værdipapirer til kostpris.

Såvel realiserede som urealiserede kursreguleringer indregnes i resultatopgørelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles på grundlag af en individuel vurdering af den enkelte debitor.

Periodeafgrænsningsposter
Periodeafgrænsningsposter, indregnet under omsætningsaktiver, omfatter afholdte omkost-
ninger vedrørende efterfølgende regnskabsår.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestående i pengeinstitutter.

Egenkapital
Udbytte
Foreslået udbytte vises som en særskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en
forpligtelse på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat
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.

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 henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat måles til net-
torealisationsværdi.

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.

Gældsforpligtelser
Gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden
gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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RESULTATOPGØRELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER 2023

Note 2023 2022

Bruttotab -210.484 -17.056

Personaleomkostninger 1 -431 -135.328

Resultat før finansielle poster -210.915 -152.384

Finansielle indtægter 1.647.801 751.451
Finansielle omkostninger 0 -3.888.817

Resultat før skat 1.436.886 -3.289.750

Skat af årets resultat 2 -315.795 725.688

Årets resultat 1.121.091 -2.564.062

Forslag til resultatdisponering

Foreslået udbytte 61.000 117.800
Overført resultat 1.060.091 -2.681.862

1.121.091 -2.564.062
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2023

Note 2023 2022

Aktiver

Investeringsejendomme 3 18.750.000 18.750.000

Materielle anlægsaktiver 18.750.000 18.750.000

Andre værdipapirer og kapitalandele 22.673.168 21.450.317

Finansielle anlægsaktiver 22.673.168 21.450.317

Anlægsaktiver i alt 41.423.168 40.200.317

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 5.967 39.534
Andre tilgodehavender 111.084 14.638
Selskabsskat 230.810 350.889
Tilgodehavende moms og afgifter 0 13.410
Periodeafgrænsningsposter 0 40.920

Tilgodehavender 347.861 459.391

Likvide beholdninger 1.007.092 1.193.781

Omsætningsaktiver i alt 1.354.953 1.653.172

Aktiver i alt 42.778.121 41.853.489
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2023

Note 2023 2022

Passiver

Virksomhedskapital 200.000 200.000
Overført resultat 39.692.497 38.632.405
Foreslået udbytte for regnskabsåret 61.000 117.800

Egenkapital 39.953.497 38.950.205

Hensættelse til udskudt skat 1.830.050 1.514.255

Hensatte forpligtelser i alt 1.830.050 1.514.255

Leverandører af varer og tjenesteydelser 139.359 161.301
Gæld til associerede virksomheder 5.147 0
Gæld til selskabsdeltagere og ledelse 190.814 400.406
Anden gæld 69.098 189.965
Deposita og lejeforpligtelser 590.156 637.357

Kortfristede gældsforpligtelser 994.574 1.389.029

Gældsforpligtelser i alt 994.574 1.389.029

Passiver i alt 42.778.121 41.853.489
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EGENKAPITALOPGØRELSE

 

Virksomheds-
kapital

Overført
resultat

Foreslået ud-
bytte for regn-

skabsåret I alt

Egenkapital 1. januar 2023 200.000 38.632.406 117.800 38.950.206
Betalt ordinært udbytte 0 0 -117.800 -117.800
Årets resultat 0 1.060.091 61.000 1.121.091
Egenkapital 31. december 2023 200.000 39.692.497 61.000 39.953.497
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NOTER

2023 2022

1 Personaleomkostninger
Lønninger 0 134.905
Andre omkostninger til social sikring 431 423

431 135.328

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 0 1

2 Skat af årets resultat
Årets udskudte skat 315.795 -725.688

315.795 -725.688

3 Materielle anlægsaktiver
Investeringsej

endomme

Kostpris 1. januar 2023 8.568.442

Kostpris 31. december 2023 8.568.442

Dagsværdiregulering 1. januar 2023 10.181.558

Dagsværdiregulering 31. december 2023 10.181.558

Af- og nedskrivninger 31. december 2023 0

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2023 18.750.000
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NOTER

Investeringsejendomme værdiansættes en gang årligt pr. den 31. december 2023 til
dagsværdi ved anvendelse af DCF-værdiansættelsesmodellen.

Den anvendte metode indebærer, at der udarbejdes et driftsregnskab for ejendommen, hvor
der tages udgangspunkt i ejendommens indtægter og omkostninger i en normal
udlejningssituation.

Den væsentligste faktor ved dagsværdiberegningen er forrentningskravet.
Forrentningskravet er udtryk for det langsigtede afkast ejendommen vil give, forudsat
indtægter og omkostninger er stabiliseret. Det realiserede afkast i det enkelte år
(ejendommens nettoindtægter i forhold til dagsværdien) vil typisk være forskelligt fra
forrentningskravet, idet indtægter og omkostninger sjældendt vil være gennemsnitlige i det
enkelte år. Afkastsatsen er for investeringsejendommen som udlejes til beboelse fastsat til
3,75%.

4 Eventualforpligtelser
Der er ingen eventualforpligtelser udover de i årsrapporten nævnte.

5 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
Der er ingen pantsætninger og sikkerhedsstillelser udover de i årsrapporten nævnte.
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