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 Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2021 for Sorøvej 21 ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2021 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
året 1. januar - 31. december 2021.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, be-
retningen omhandler.

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

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Herning, den 20. juni 2022

Direktion

Jesper Thomas Sørensen
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 Revisors erklæring om opstilling af årsrapport

Til kapitalejeren i Sorøvej 21 ApS

Vi har opstillet årsrapporten for Sorøvej 21 ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2021
på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som ledelsen har tilvejebragt.

Årsrapporten omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørel-
se og noter.

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

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

Årsrapporten samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til op-
stillingen af årsrapporten, er ledelsens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikker-
hed, er vi ikke forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger,
ledelsen har givet os til brug for at opstille årsrapporten. Vi udtrykker derfor ingen revisions- el-
ler reviewkonklusion om, hvorvidt årsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med årsregn-
skabsloven.

Herning, den 20. juni 2022

Kreston SR
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33 94 87 94

Ulrik Alminde
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne34088
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 Selskabsoplysninger

Selskabet Sorøvej 21 ApS
Liselundvej 1
7400 Herning

CVR-nr.: 40 00 03 21

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2021
Stiftet: 5. november 2018
Regnskabsår: 3. regnskabsår

Hjemsted: Herning

Direktion Jesper Thomas Sørensen 

Revisor Kreston SR
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Nygade 4, 1. sal
7400  Herning
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 Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets formål er at drive virksomhed med udlejning af fast ejendom og hermed forbundet
virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabets resultatopgørelse for 2021 udviser et overskud på kr. 242.938, og selskabets balance
pr. 31. december 2021 udviser en egenkapital på kr. 937.736.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning

Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne på-
virke selskabets finansielle stilling.
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 Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Sorøvej 21 ApS for 2021 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 2021 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdi-
reguleringer 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 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
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ik-
ke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsætning, ændring i lagre af færdigvarer og varer
under fremstilling samt andre driftsindtægter med fradrag af omkostninger til råvarer og hjælpe-
materialer og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsætning

Husleje indtægter indregnes for perioden.
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 Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administra-
tion, lokaler, tab på debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

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 vedrører
regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkost-
ninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende værdi-
papirer, gæld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtel-
ser 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 resul-
tatopgørelsen 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. købs-
omkostninger. 

Renteomkostninger på lån indregnes ikke i kostprisen i opførelses- og ombygningsperioder. 

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

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har været vanskeligheder med klassifikationen af ejen-
dommene som investeringsejendomme.

Dagsværdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villi-
ge parter på arms længde vilkår på balancedagen. Fastlæggelse af dagsværdi medfører væsentlige
regnskabsmæssige skøn.
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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 en norma-
lindtjeningsmodel.

Dagsværdien for investeringsejendomme er fastsat ved anvendelse af en afkastbaseret værdian-
sættelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i en budgetteret normalindtjening der kapita-
liseres med en fastsat afkastprocent.

Afkastprocenterne er fastsat til 5,5%.

De anvendte skøn er baseret på oplysninger samt forudsætninger, som ledelsen vurderer forsvar-
lige, men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstæn-
digheder vil sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder
ofte ikke indtræder som forventet. Disse afvigelser kan være væsentlige.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

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 på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgiv-
ning vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i ud-
skudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra poster,
der føres direkte på egenkapitalen.

Gældsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente,
så forskellen mellem 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
kontantværdi på lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortise-
ring af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt an-
den gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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 Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2021
kr.

2020
kr.

Bruttofortjeneste 118.206 113.854

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 239.359 704.140

Resultat før finansielle poster 357.565 817.994

Finansielle indtægter 1.113 0

Finansielle omkostninger -46.555 -23.668

Resultat før skat 312.123 794.326

Skat af årets resultat 1 -69.185 -175.047

Årets resultat 242.938 619.279

Overført resultat 242.938 619.279

242.938 619.279
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 Balance 31. december

Note 2021
kr.

2020
kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 2 3.386.809 2.400.000

Materielle anlægsaktiver 3.386.809 2.400.000

Anlægsaktiver i alt 3.386.809 2.400.000

Aktiver i alt 3.386.809 2.400.000
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 Balance 31. december

Note 2021
kr.

2020
kr.

Passiver

Virksomhedskapital 50.000 50.000

Overført resultat 887.736 644.798

Egenkapital 937.736 694.798

Hensættelse til udskudt skat 202.799 153.210

Hensatte forpligtelser i alt 202.799 153.210

Gæld til pengeinstitutter 1.810.747 1.363.060

Langfristede gældsforpligtelser 3 1.810.747 1.363.060

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 3 87.600 41.000

Kreditinstitutter 271.505 71.406

Selskabsskat 12.596 20.086

Anden gæld 6.250 14.464

Deposita 57.576 41.976

Kortfristede gældsforpligtelser 435.527 188.932

Gældsforpligtelser i alt 2.246.274 1.551.992

Passiver i alt 3.386.809 2.400.000
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 Egenkapitalopgørelse

 
Virksomheds-

kapital

Overført re-

sultat I alt

Egenkapital 1. januar 2021 50.000 644.798 694.798

Årets resultat 0 242.938 242.938

Egenkapital 31. december 2021 50.000 887.736 937.736
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 Noter

2021
kr.

2020
kr.

1 Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat 19.596 20.086

Årets udskudte skat 49.589 154.961

69.185 175.047

2 Aktiver der måles til dagsværdi

Investerings-

ejendomme

Kostpris 1. januar 2021 1.695.860

Tilgang i årets løb 747.450

Kostpris 31. december 2021 2.443.310

Værdireguleringer 1. januar 2021 704.140

Årets værdireguleringer 239.359

Værdireguleringer 31. december 2021 943.499

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2021 3.386.809

Oplysning om forudsætninger for dagsværdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Dagsværdien for investeringsejendomme er fastsat ved anvendelse af en afkastbaseret værdi-
ansættelsesmodel.
Beregningerne tager udgangspunkt i en budgetteret normalindtjening der
kapitaliseres med en fastsat afkastprocent.

Normalindtjeningen er fastsat til den fulde leje i lejeaftale fratrukket direkte omkostninger
der påhviler ejer. Der regnes ikke med tomgang. Der tages højde for udlejningsrisikoen
ved fastsættelse af afkastkravet, der sættes til 5,5%
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 Noter

3 Langfristede gældsforpligtelser 

Gæld

1. januar 2021

Gæld

31. december

2021

Afdrag

næste år

Restgæld

efter 5 år

Gæld til pengeinstitutter 1.404.060 1.898.347 87.600 1.569.215

1.404.060 1.898.347 87.600 1.569.215

4 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til pengeinstitutter, er der givet pant på t.kr. 2.544 i grunde og bygnin-
ger, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december  udgør t.kr. 3.387
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Agreement ID Title


869e8fSxUUq247869735 1258_Generalforsamlingsreferat_2021.pdf


21edf6rjZnM247869735 1258 Skattebilag 2021.pdf


a63a13gkRyn247869735 1258 Internt regnskab 2021.pdf


e2c02aqhUHh247869735 1258 Årsrapport 2021.pdf


When What Who Where


20-06-2022
14:59:43


Created Andreas Wedel Friis
awf@krestonsr.dk


172.20.9.221


20-06-2022
15:02:39


Opened Ulrik Alminde
ual@krestonsr.dk


2.105.16.100:
19403


20-06-2022
15:03:22


Signed Ulrik Alminde
ual@krestonsr.dk


2.105.16.100:
20839


26-06-2022
05:55:02


Opened Jesper Thomas Sørensen
unoliselund@gmail.com


80.208.64.63:
42417


26-06-2022
06:00:39


Signed Jesper Thomas Sørensen
unoliselund@gmail.com


80.208.64.63:
52667
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 HuwsPXG+R67esI5BIW7gmJQ1HNIMc/DBHYvf7mMv76A=


 
lPo0PBNCnZEUS99m2Qq1w83Y6Y9NAHj260NoJUviOX0XVxMGnguidjJGW6cT2XGIZSLXa0ReGPh6
iRzlz5Cwnp49MjEE1PlXg9i4kQgvT7m17jIx2PsSFGrj39qjD0v0IiZgIjm3SeXe/pL0bGEeJvQJ
ZY4kvWUt3uZMVEFp0VAP87ZVRlZBQ//ALtG4lIdN7TVqtnw9EIHKQF4XnqV93mwWYdUgUeVdbXDC
6WyylmX99Pb7vgR3dDhymTyWCoRkTNj6DTd0j0YGoTJYjVfRRDbU3WTWInPhQXjodjql2ytqHg1M
HGmwtJ6W59AgOZh7jcBkM/HsS9ndVktY/ZySUw==

 
 
 =


 
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzEwMy4wLjAuMCBTYWZhcmkvNTM3LjM2
  challenge -1356504012703291221
  hashsumB 869e8fSxUUq247869735/SHA512/E9A66FC7E4D8AE3147F8B3B76ABD1E9D66FB67F828D4083525E4AA373B1176B4C330FDF5BA6650946810A7217F2AD5F8A6A886E30C45CE9E2BBD32F40230E93B
  hashsumC 21edf6rjZnM247869735/SHA512/F05796C851A7D776EE527789D2F432ACE725276155D89C92D7007336E11E5D7AECFAEAB58B30EE1CF231129BD65FBA11EE05FEAAB6CC391E6F3EC5437C594CC3
  hashsumD a63a13gkRyn247869735/SHA512/D2CF0C0E436427E24DC77B96FDC934952EA126D6ED9071453B1A747F7546CCD6A8C2E7266656E7282CA08756961426B469D84EFE73F8EC56AFC45676960B971E
  hashsumE e2c02aqhUHh247869735/SHA512/CA9A80049C999568538417AC576D3CD5E6152E6AAFBD994B2AA63649269C7D559E7B4A1D9679959C5723E3E8832C9CA67422C2373113687C4AED2AF3FF04FED7
  TimeStamp MjAyMi0wNi0yNiAwODowMDowNyswMjAw
  identityAssuranceLevel 2




  
 
 
 
 
 
 p+EDNmL6FR9+/nGi4aJF3W/S/IdY122VgjhPIwM2h8s=


 
Z8N0BjEiPl6tMDYtYjzkDXyr6tHQ6gBVIKI+7Kn+HqerbIyzxz13wPFcq1bglBk6dpTPLqz8JWvT
h2e6PmxEY9KlGRSMy5XKnVac1ztpUgXAx+WMRwPkc2TCXHQKwPqKRWy9AEQqHJP3H36bw48vKLma
5Q9OJ5SodOdN3W5yB4+6RFEHKk58OQUE64PJMz4aQBqYjvgHmuvPfurEZH1TsTn/+RR/IrDNWRZu
AQRXc4W7k8EjUSdslzu/kkHm3dqEq8fX595yOYqmDB9qwIhAN27t+PLacpn2cWtFVLk16Jn4k+1L
xY4TKhjLBLGhKQcPNu5oPAKfcmynKZZsy1bs/Q==

 
 
  
 =


 
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  host WlhOcFoyNWhkSFZ5SUVSTElFRndVdz09
  openoces_opensign_layout_size_height NzQy
  openoces_opensign_layout_size_width MTQyNA==
  openoces_opensign_layout_color_background MjM4LDIzOCwyMzg=
  action c2lnbg==
  openoces_opensign_environment_applet_version MS4xMC4w
  openoces_opensign_environment_os_name V2luZG93cyAxMA==
  openoces_opensign_layout_signtext_fontsize MTI=
  openoces_opensign_environment_java_version MS44LjBfMTkx
  openoces_opensign_layout_signtext_fontname RGlhbG9nLnBsYWlu
  openoces_opensign_environment_applet_digest dG9kbzogaW1wbGVtZW50
  challenge LTE4NTg3NjA2OTY5NTI5NjI4NDg=
  openoces_opensign_environment_locale ZGFfREs=
  hashsumD ZTJjMDJhcWhVSGgyNDc4Njk3MzUvU0hBNTEyL0NBOUE4MDA0OUM5OTk1Njg1Mzg0MTdBQzU3NkQzQ0Q1RTYxNTJFNkFBRkJEOTk0QjJBQTYzNjQ5MjY5QzdENTU5RTdCNEExRDk2Nzk5NTlDNTcyM0UzRTg4MzJDOUNBNjc0MjJDMjM3MzExMzY4N0M0QUVEMkFGM0ZGMDRGRUQ3
  openoces_opensign_environment_local_time TW9uIEp1biAyMCAxNzowMzoxOCBDRVNUIDIwMjI=
  hashsumC YTYzYTEzZ2tSeW4yNDc4Njk3MzUvU0hBNTEyL0QyQ0YwQzBFNDM2NDI3RTI0REM3N0I5NkZEQzkzNDk1MkVBMTI2RDZFRDkwNzE0NTNCMUE3NDdGNzU0NkNDRDZBOEMyRTcyNjY2NTZFNzI4MkNBMDg3NTY5NjE0MjZCNDY5RDg0RUZFNzNGOEVDNTZBRkM0NTY3Njk2MEI5NzFF
  openoces_opensign_environment_java_vendor T3JhY2xlIENvcnBvcmF0aW9u
  hashsumB MjFlZGY2cmpabk0yNDc4Njk3MzUvU0hBNTEyL0YwNTc5NkM4NTFBN0Q3NzZFRTUyNzc4OUQyRjQzMkFDRTcyNTI3NjE1NUQ4OUM5MkQ3MDA3MzM2RTExRTVEN0FFQ0ZBRUFCNThCMzBFRTFDRjIzMTEyOUJENjVGQkExMUVFMDVGRUFBQjZDQzM5MUU2RjNFQzU0MzdDNTk0Q0Mz
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