
Årsrapport for 2024

LJ EJENDOMME ApS
Ålholmvej 63, 2500 Valby
CVR-nr. 29 78 45 66

Årsrapporten er fremlagt og godkendt på selskabets
ordinære generalforsamling den  2. april 2025

Jes Biering-Sørensen
dirigent
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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2024 for LJ EJENDOMME ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2024 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.
januar - 31. december 2024.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beret-
ningen omhandler.

Årsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklærer, at betingelserne herfor er opfyldt.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Valby, den 2. april 2025

Direktion

Jes Biering-Sørensen
direktør
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Revisors erklæring om opstilling af årsregnskab

Til kapitalejeren i LJ EJENDOMME ApS
Vi har opstillet årsregnskabet for LJ EJENDOMME ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2024
på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som virksomheden har tilvejebragt.

Årsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og
noter.

Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysnin-
ger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere virksomheden med at udarbejde og præsentere
årsregnskabet i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfærd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel
kompetence og fornøden omhu.

Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillin-
gen af årsregnskabet, er virksomhedens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, virksomheden
har givet os til brug for at opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklu-
sion om, hvorvidt årsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

København, den 2. april 2025

Lokal Revision
Statsautoriseret Revisionsanpartsselskab
CVR-nr. 41 94 36 61

Mikkel Thomsen
Statsautoriseret Revisor
mne34535
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Selskabsoplysninger

Selskabet LJ EJENDOMME ApS
Ålholmvej 63
2500 Valby

CVR-nr.: 29 78 45 66

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2024
Stiftet: 12. oktober 2006

Hjemsted: København

Direktion Jes Biering-Sørensen, direktør 

Revisor Lokal Revision
Statsautoriseret Revisionsanpartsselskab
Bag Elefanterne 1
1799 København V
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter
Hovedaktiviteten har i lighed med tidligere år bestået af at investere i ejendomme og forestå udlejning
af kontorer og kontorpladser/arbejdsstationer samt anden dermed beslægtet virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for 2024 udviser et underskud på kr. 93.821, og selskabets balance pr. 31.
december 2024 udviser en egenkapital på kr. 1.492.093.

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 LJ EJENDOMME ApS for 2024 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 2024 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdiregule-
ringer 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 selska-
bet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

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

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forplig-
telser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-
stant 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 aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen
Bruttotab
Bruttotab indeholder nettoomsætning, andre eksterne omkostninger, samt omkostninger vedrørende
investeringsejendomme.

Nettoomsætning
Nettoomsætningen indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme samt opkrævede fælles-
omkostninger og indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører. Indtægter ved-
rørende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemværender med lejere.

Omkostninger til investeringsejendomme
Omkostninger vedrørende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrørende drift af
ejendomme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.
Omkostninger vedrørende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemværende med lejere.

5

T
hi

s 
do

cu
m

en
t h

as
 e

si
gn

at
ur

 A
gr

ee
m

en
t-

ID
: 3

4f
4f

4s
kH

uh
25

24
63

22
0

T
hi

s 
do

cu
m

en
t h

as
 e

si
gn

at
ur

 A
gr

ee
m

en
t-

ID
: 3

4f
4f

4s
kH

uh
25

24
63

22
0



Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg og administration.

Værdiregulering af investeringsejendomme
Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af  investeringsej-
endomme.

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-
skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved
finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende værdipapirer, gæld og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillæg og godt-
gørelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat
Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambe-
skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virk-
somheder med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet an-
vende dette underskud til nedsættelse af eget skattemæssigt overskud.

Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gørelsen 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
Investeringsejendomme
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. købsom-
kostninger. 

Investeringsejendomme der sat til salg, er i regnskabsåret 2024 optaget til den eksterne mæglers
vurderede salgspris fratrukket de forventede salgsomkostninger.

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

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har været vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene
som investeringsejendomme.
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Anvendt regnskabspraksis

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

Dagsværdien for visse investeringsejendomme er pr. 31. december 2024 fastsat ved anvendelse af en
afkastbaseret værdiansættelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende
år, korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at være enkeltstående begivenheder. Denne normal-
indtjening kapitaliseres med en individuelt fastsat afkastprocent. Den herved beregnede værdi korrige-
res for eventuelle driftsfremmede aktiver, såsom likvider, deposita mv., såfremt disse ikke indgår sær-
skilt andet sted i balancen, hvorved dagsværdien fremkommer.

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

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

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter.

Selskabsskat og udskudt skat
Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrørende skattemæssige underskud. De sambeskattede selskaber indgår i acontoskat-
teordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som 'Tilgodehavende
sambeskatningsbidrag' eller 'Skyldige sambeskatningsbidrag'.

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.

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.
Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Gældsforpligtelser
Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret
kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, så forskellen mel-
lem nettoprovenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For
obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontant-
værdi på lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lånets
kursregulering på optagelsestidspunktet.

Øvrige 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 2024

Note 2024
kr.

2023
kr.

Bruttofortjeneste 112.256 -80.322

Personaleomkostninger 1 0 0

Resultat af drift før dagsværdireguleringer 112.256 -80.322

Værdiregulering af investeringsejendomme 100.000 0

Resultat før finansielle poster 212.256 -80.322

Andre finansielle indtægter 96 0
Øvrige finansielle omkostninger 2 -332.636 -20.782

Resultat før skat -120.284 -101.104

Skat af årets resultat 3 26.463 19.247

Årets resultat -93.821 -81.857

Forslag til resultatdisponering
Ekstraordinært udbytte 0 560.000
Overført resultat -93.821 -641.857

-93.821 -81.857
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Balance pr. 31. december 2024

Note 2024
kr.

2023
kr.

Aktiver
Investeringsejendomme 4 11.900.000 1.800.000

Materielle anlægsaktiver 11.900.000 1.800.000

Anlægsaktiver i alt 11.900.000 1.800.000

Udskudt skatteaktiv 45.710 19.247

Tilgodehavender 45.710 19.247

Likvide beholdninger 75.199 0

Omsætningsaktiver i alt 120.909 19.247

Aktiver i alt 12.020.909 1.819.247
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Balance pr. 31. december 2024

Note 2024
kr.

2023
kr.

Passiver
Virksomhedskapital 126.000 126.000
Overført resultat 1.366.093 1.459.914

Egenkapital 1.492.093 1.585.914

Gæld til realkreditinstitutter 7.774.636 65.981
Deposita 277.456 57.000

Langfristede gældsforpligtelser 5 8.052.092 122.981

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 5 155.677 61.600
Banker 851 14.570
Modtagne forudbetalinger fra kunder 42.981 0
Gæld til tilknyttede virksomheder 87.767 20.530
Gæld til selskabsdeltagere og ledelse 2.185.550 0
Anden gæld 3.898 13.652

Kortfristede gældsforpligtelser 2.476.724 110.352

Gældsforpligtelser i alt 10.528.816 233.333

Passiver i alt 12.020.909 1.819.247

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 6
 

11

T
hi

s 
do

cu
m

en
t h

as
 e

si
gn

at
ur

 A
gr

ee
m

en
t-

ID
: 3

4f
4f

4s
kH

uh
25

24
63

22
0

T
hi

s 
do

cu
m

en
t h

as
 e

si
gn

at
ur

 A
gr

ee
m

en
t-

ID
: 3

4f
4f

4s
kH

uh
25

24
63

22
0



Egenkapitalopgørelse

 
Virksomheds-

kapital
Overført
resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2024 126.000 1.459.914 1.585.914
Årets resultat 0 -93.821 -93.821
Egenkapital 31. december 2024 126.000 1.366.093 1.492.093

12

T
hi

s 
do

cu
m

en
t h

as
 e

si
gn

at
ur

 A
gr

ee
m

en
t-

ID
: 3

4f
4f

4s
kH

uh
25

24
63

22
0

T
hi

s 
do

cu
m

en
t h

as
 e

si
gn

at
ur

 A
gr

ee
m

en
t-

ID
: 3

4f
4f

4s
kH

uh
25

24
63

22
0



Noter

2024
kr.

2023
kr.

1 Personaleomkostninger
Antal heltidsbeskæftigede personer i gennemsnit 1 1

Selskabets ansatte omfatter alene selskabets direktør, der i henhold til årsregnskabslovens vurderes
som værende ansat. I henhold til selskabslovens er der ikke tale om et ansættelsesforhold, hvorfor
der ikke er nogle personaleudgifter i årsrapporten.

2 Øvrige finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 332.636 20.782

 332.636 20.782

3 Skat af årets resultat
Årets udskudte skat -26.463 -19.247

-26.463 -19.247

4 Aktiver der måles til dagsværdi

Forudsætninger ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene
Investeringsejendommene består af to ejendomme beliggende i København Ø og Hvidovre.
Investeringsejendommen i København Ø er sat til salg og er i regnskabsåret 2024 optaget til den
eksterne mæglers vurderede salgspris fratrukket de forventede salgsomkostninger, hvilket udgør
en regnskabsmæssig værdi på 1.800.000 DKK. Investeringsejendommen i Hvidovre er indregnet
ved anvendelse af en afkastbaseret værdiansættelsesmodel ud fra nedenstående forudsætninger:
Tomgangslejen er fastlagt til 11% af lejeindtægterne.
Driftsomkostningerne udgør 35 % af lejeindtægterne.
Vedligeholdelsesomkostninger udgør mellem 5 % af lejeindtægterne.
Administrationsomkostningerne udgør mellem 5 % af lejeindtægterne.

Følsomhed ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene
Ved markedsværdi vurderingen pr. 31. december 2024 er der anvendt et individuelt fastsat afkast-
krav på 6,00 %.
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Noter

4 Aktiver der måles til dagsværdi (fortsat)

Ændringer i skøn over afkastkrav for investeringsejendomme vil påvirke den indregnede værdi af
investeringsejendomme i balancen samt værdireguleringen i resultatopgørelsen.

Ændringer i gennemsnitligt afkastkrav
-0,5% Basis 0,5 %

kr. kr. kr.

Afkastprocent 5,5 6,0 6,5

Dagsværdi 11.000.000 10.100.000 9.300.000

Ændring i dagsværdi 900.000 0 -800.000

5 Langfristede gældsforpligtelser 

Gæld
1. januar 2024

Gæld
31. december

2024
Afdrag

næste år
Restgæld
efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 127.581 7.930.313 155.677 7.063.791
Deposita 57.000 277.456 0 0

184.581 8.207.769 155.677 7.063.791

6 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, t.kr. 7.930, er der givet pant i investeringsejendom-
men i Hvidovre, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2024 udgør t.kr. 10.100.
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Dette dokument er underskrevet af nedenstående parter, der med deres underskrift har bekræftet dokumentets indhold samt alle datoer i 
dokumentet.

Jes Biering-Sørensen

Navn returneret af MitId: Jes Biering-Sørensen

Direktør og Dirigent

ID: 88ede1d3-e6d0-4855-bf51-80b5c4206ce5

IP-adresse: 89.150.137.200:53526

CPR-match med MitId

Dato for underskrift: 02-04-2025 16:18:29 CEST (+02:00)

Underskrevet med MitId

Mikkel Thomsen

Navn returneret af MitId: Mikkel Thomsen

Revisor

ID: 348ef360-bbeb-45d9-90d1-0384e1739569

IP-adresse: 85.81.58.67:27051

Dato for underskrift: 02-04-2025 17:13:19 CEST (+02:00)

Underskrevet med MitId

This document is signed with esignatur. Embedded in the document is the original agreement 

document and a signed data object for each signatory. The signed data object contains a 

mathematical hash value calculated from the original agreement document, which secures that the 

signatures is related to precisely this document only. Prove for the originality and validity of 

signatures can always be lifted as legal evidence.

The document is locked for changes and all cryptographic signature certificates are embedded in 

this PDF. The signatures therefore comply with all public recommendations and laws for digital 

signatures. With esignatur's solution, it is ensured that all European laws are respected in relation 

to sensitive information and valid digital signatures. If you would like more information about digital 

documents signed with esignatur, please visit our website at www.esignatur.dk.
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