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 Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2023 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 2023 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
året 1. januar - 31. december 2023.

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 29. april 2024

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 2023
på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som ledelsen har tilvejebragt.

Årsrapporten omfatter ledelsespåtegning, ledelsesberetning, anvendt regnskabspraksis, resultat-
opgørelse, balance, egenkapitalopgørelse 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
retningslinjer 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 29. april 2024

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

Ulrik Alminde
Statsautoriseret revisor
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 2023
Stiftet: 5. november 2018
Regnskabsår: 5. 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 2023 udviser et overskud på DKK 177.224, og selskabets
balance pr. 31. december 2023 udviser en egenkapital på DKK 1.079.804.

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 2023 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 2023 er aflagt i DKK

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
normalindtjeningsmodel.

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

Afkastprocenterne er fastsat i intervallet 5,3% til 5,4%.

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 2023
DKK

2022
DKK

Bruttofortjeneste 189.244 205.858

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 0 -104.595

Resultat før finansielle poster 189.244 101.263

Finansielle omkostninger -48.770 -58.818

Resultat før skat 140.474 42.445

Skat af årets resultat 2 36.750 -77.601

Årets resultat 177.224 -35.156

Overført resultat 177.224 -35.156

177.224 -35.156
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 Balance 31. december

Note 2023
DKK

2022
DKK

Aktiver

Investeringsejendomme 3 3.786.964 3.786.964

Materielle anlægsaktiver 3.786.964 3.786.964

Anlægsaktiver i alt 3.786.964 3.786.964

Andre tilgodehavender 29.000 0

Tilgodehavender 29.000 0

Omsætningsaktiver i alt 29.000 0

Aktiver i alt 3.815.964 3.786.964
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 Balance 31. december

Note 2023
DKK

2022
DKK

Passiver

Virksomhedskapital 50.000 50.000
Overført resultat 1.029.804 852.579

Egenkapital 1.079.804 902.579

Hensættelse til udskudt skat 177.070 244.862

Hensatte forpligtelser i alt 177.070 244.862

Gæld til pengeinstitutter 2.172.998 2.233.004

Langfristede gældsforpligtelser 4 2.172.998 2.233.004

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 4 71.205 82.405
Kreditinstitutter 211.430 218.500
Gæld til selskabsdeltagere og ledelse 5.000 0
Selskabsskat 21.042 29.373
Anden gæld 7.500 6.326
Deposita 69.915 69.915

Kortfristede gældsforpligtelser 386.092 406.519

Gældsforpligtelser i alt 2.559.090 2.639.523

Passiver i alt 3.815.964 3.786.964
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 Egenkapitalopgørelse

 
Virksomheds-

kapital
Overført
resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2023 50.000 852.580 902.580
Årets resultat 0 177.224 177.224

Egenkapital 31. december 2023 50.000 1.029.804 1.079.804
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 Noter

2023
DKK

2022
DKK

1 Personaleomkostninger

Antal heltidsbeskæftigede personer i gennemsnit 0 0

2 Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat 31.042 35.538
Årets udskudte skat 223 42.063
Regulering af udskudt skat tidligere år -68.015 0

-36.750 77.601

3 Aktiver der måles til dagsværdi

Investerings-
ejendomme

Kostpris 1. januar 2023 2.948.060

Kostpris 31. december 2023 2.948.060

Værdireguleringer 1. januar 2023 838.904

Værdireguleringer 31. december 2023 838.904

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2023 3.786.964

Oplysning om forudsætninger for dagsværdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Dagsværdien for investeringsejendomme er fastsat ved anvendelse af en afkastbaseret
værdiansættelsesmodel.
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 er tages højde for udlejningsrisikoen
ved fastsættelse af afkastkravet, der sættes til et interval imellem 5,3% til 5,4%

12

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
: 

5
4
6
1
4
1
y
X

u
m

K
2
5
1
7
4

2
7

3
4



 Noter

3 Aktiver der måles til dagsværdi (fortsat)

Følsomhed ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene

Ved markedsværdi vurderingen pr. 31. december er der anvendt et individuelt fastsat afkast-
krav i intervallet 5,3% til 5,4%.

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 %

DKK DKK DKK

Afkastprocent 4,8 5,3 5,8

Dagsværdi 4.178.668 3.786.964 3.462.407

Ændring i dagsværdi 391.704 0 -324.557

4 Langfristede gældsforpligtelser 

Gæld
1. januar 2023

Gæld
31. december

2023
Afdrag
næste år

Restgæld
efter 5 år

Gæld til pengeinstitutter 2.315.409 2.244.203 71.205 1.821.868

2.315.409 2.244.203 71.205 1.821.868

5 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til pengeinstitutter, er der givet pant på t.kr. 2.971 i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december  udgør t.kr. 3.786
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Dette dokument er underskrevet af nedenstående parter, der med deres underskrift har bekræftet dokumentets indhold samt alle datoer i dokumentet. 

This document is signed by the following parties with their signatures confirming the documents content and all dates in the document.

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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Tidspunkt for underskrift: 29-04-2024 kl.: 11:40:03
Underskrevet med MitID

Jesper Thomas Sørensen

Navnet returneret af dansk MitID var:
Jesper Thomas Sørensen
Direktør
ID: 47bcf334-eaf1-45f6-9a68-cc3c7b50f054
CPR-match med dansk MitID
Tidspunkt for underskrift: 29-04-2024 kl.: 11:40:03
Underskrevet med MitID





Proof of signing
 
This is the proof of signing of the document with Agreement ID 546141yXumK251742734.
The document is part of the order with Reference ID cf1bc1Kwymh251742734.
 
The validity of the original document, attached ot this document, can be verified by calculating the hash sum of the original
document. The hashsum of the original document is as follows.
 


 
The document was sealed for changes: 2024-04-29T09:40:07.013Z 
The date and time is given in UTC.
 
The order consists of the following documents:


 
Signers
 
Ulrik Alminde <ual@krestonsr.dk> 
Using MitID with ID 0df0a36b-15dc-48fe-8f1b-108476b0fe5d 
As Revisor 
Signed 2024-04-29T09:26:51.819Z from 2.105.16.100:17258
 
Jesper Thomas Sørensen <unoliselund@gmail.com> 
Using MitID with ID 47bcf334-eaf1-45f6-9a68-cc3c7b50f054 
As Dirigent and Direktør 
Signed 2024-04-29T09:40:03.463Z from 152.115.64.254:63447
 
 
Activitylog


Algorithm Hashsum


SHA512 FE62C2C5BC870BD4DD3FC7B5F1D9F291 ¬
E671D2C35B9FC265591F514715D17D22 ¬
97C2EB04D7020BBAC010C16A496E486D ¬
3C9E0EB0D1786ABD8538FFD69438F561


Agreement ID Title


30633aSrjrU251742734 1258 Skattebilag 2023.pdf


2d99f1sxnxu251742734 1258_Generalforsamlingsreferat_2023.pdf


546141yXumK251742734 1258 Årsrapport 2023.pdf


54129dzrjgt251742734 1258 Internt regnsk 2023.pdf


When What Who Where


29-04-2024
09:16:41


Created Andreas Wedel Friis
awf@krestonsr.dk


78.156.98.133


29-04-2024
09:25:09


Opened Ulrik Alminde
ual@krestonsr.dk


2.105.16.100:
7540


29-04-2024
09:26:51


Signed Ulrik Alminde
ual@krestonsr.dk


2.105.16.100:
52899


29-04-2024
09:39:24


Opened Jesper Thomas Sørensen
unoliselund@gmail.com


152.115.64.25
4:4142


29-04-2024
09:40:03


Signed Jesper Thomas Sørensen
unoliselund@gmail.com


152.115.64.25
4:48890
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{
  "at_hash": "0vxFVk1lPyRY8QndHeJ7FQ",
  "aud": "d908ce64-dc74-4ec5-a599-9160b9bf592a",
  "auth_time": "1714383501",
  "birthdate": "1971-11-23",
  "exp": "1714387102",
  "iat": "1714383502",
  "iss": "https://eid-oidc.scrive.com/",
  "jti": "42a374ce-3645-42b0-b194-4ee40006c6ca",
  "name": "Jesper Thomas Sørensen",
  "nonce": "638499802694352666.MDZiNDlkYTUtMGU1OS00Y2RlLWFkNTctZWNmZWZiNTI3N2RmYjU3MTJmMjctZDM0Ny00MzMyLTkyN2MtYThlN2E3OTAzOGY0",
  "provider": "mitid",
  "provider_unique_id": "47bcf334-eaf1-45f6-9a68-cc3c7b50f054",
  "rat": "1714383470",
  "sid": "f121fb96-bba3-4b3a-8679-401d6f36dd60",
  "sub": "47bcf334-eaf1-45f6-9a68-cc3c7b50f054",
  "transaction_id": "d08c5d0a-ef0c-4ef3-8515-10fa97d21266",
  "app_eid_sign_type": "DanishMitId",
  "app_AuthenticationType": "Eid",
  "app_UrlReference": "r-ODY3NTE3MDMtNGI0NC00ZjM1LTkyNjctODY0ODM5ZjAzOTgzfDAwMDAwMDAyfDI2NjhhMjQ5LTcxZTUtNGVmMy05ZmM0LWUzZWZmZjA5YWRmY3wyNTE3NDI3MzQ=",
  "signedAtUtc": "2024-04-29T09:40:02.7863402Z",
  "userAgent": "Mozilla/5.0 (Windows NT 10.0; Win64; x64) AppleWebKit/537.36 (KHTML, like Gecko) Chrome/124.0.0.0 Safari/537.36",
  "signOrderIds": "251742734",
  "agreementId_30633aSrjrU251742734": "30633aSrjrU251742734 (jeg underskriver dette dokument som: Direktør)",
  "agreementId_2d99f1sxnxu251742734": "2d99f1sxnxu251742734 (jeg underskriver dette dokument som: Dirigent)",
  "agreementId_546141yXumK251742734": "546141yXumK251742734 (jeg underskriver dette dokument som: Dirigent og Direktør)",
  "agreementId_54129dzrjgt251742734": "54129dzrjgt251742734 (jeg underskriver dette dokument som: Direktør)"
}


{
  "at_hash": "LQXuB1GXsds_TExWBxvGMg",
  "aud": "d908ce64-dc74-4ec5-a599-9160b9bf592a",
  "auth_time": "1714382699",
  "birthdate": "1976-06-02",
  "exp": "1714386300",
  "iat": "1714382700",
  "iss": "https://eid-oidc.scrive.com/",
  "jti": "5f99036a-83a6-45f3-81a0-9352b0f6b86c",
  "name": "Ulrik Kølbæk Alminde",
  "nonce": "638499794721050735.ZWRkNjlmNzUtMzU4ZC00MjAwLThlMWQtMmEwMjQyODhlMjI5YmIyMDhhNzQtYWY1YS00OTdjLTk5OWUtY2I4ZWI0N2FlODE3",
  "provider": "mitid",
  "provider_unique_id": "0df0a36b-15dc-48fe-8f1b-108476b0fe5d",
  "rat": "1714382673",
  "sid": "ceb63971-bb7c-4f56-aaf2-2e5c9014c8f9",
  "ssn": "33948794",
  "sub": "0df0a36b-15dc-48fe-8f1b-108476b0fe5d",
  "transaction_id": "2c68c754-69b7-4252-85bc-3ecfd158fc09",
  "app_eid_sign_type": "DanishMitIdBusiness",
  "app_AuthenticationType": "Eid",
  "app_UrlReference": "r-ODY3NTE3MDMtNGI0NC00ZjM1LTkyNjctODY0ODM5ZjAzOTgzfDAwMDAwMDAxfDkwODhkNGMxLTI0YzMtNGM4Mi05YjU1LTU0OGNjODAzNjgyY3wyNTE3NDI3MzQ=",
  "signedAtUtc": "2024-04-29T09:26:51.6446507Z",
  "userAgent": "Mozilla/5.0 (Windows NT 10.0; Win64; x64) AppleWebKit/537.36 (KHTML, like Gecko) Chrome/124.0.0.0 Safari/537.36",
  "signOrderIds": "251742734",
  "agreementId_30633aSrjrU251742734": "30633aSrjrU251742734 (jeg underskriver dette dokument som: Revisor)",
  "agreementId_546141yXumK251742734": "546141yXumK251742734 (jeg underskriver dette dokument som: Revisor)",
  "agreementId_54129dzrjgt251742734": "54129dzrjgt251742734 (jeg underskriver dette dokument som: Revisor)"
}
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