Sofiendalsvej 88-94 ApS
Sofiendalsvej 94, 9200 Aalborg SV
CVR-nr.42 141372

Arsrapport 2021

(fra selskabets stiftelse 19. februar - 31. december 2021)

Godkendt pd selskabets ordinaere generalforsamling den 6. maj 2022

Dirigent:

Tage Thesbjerg

Penneo dokumentnagle: JACQM-NNEN6-LZN3E-M6UCX-A6AE3-5FIHM



Indhold

Ledelsespategning
Den uafhaengige revisors revisionspategning
Ledelsesberetning

Arsregnskab 19. februar - 31. december 2021
Resultatopgerelse
Balance
Egenkapitalopgoerelse
Noter

Sofiendalsvej 88-94 ApS

Arsrapport 2021

OO0 ~NN G W DN

Penneo dokumentnagle: JACQM-NNEN6-LZN3E-M6UCX-A6AE3-5FIHM



Sofiendalsvej 88-94 ApS
Arsrapport 2021

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for Sofiendalsvej 88-94 ApS for regn-
skabséret fra selskabets stiftelse 19. februar - 31. december 2021.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
aret fra selskabets stiftelse 19. februar - 31. december 2021.

Det er endvidere min opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redeggrelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aalborg, den 6. maj 2022
Direktion:

Jens Enggaard
direkter
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Sofiendalsvej 88-94 ApS
Arsrapport 2021

Den uafhzengige revisors revisionspategning
Til kapitalejerne i Sofiendalsvej 88-94 ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Sofiendalsvej 88-94 ApS for regnskabsaret fra selskabets stiftelse
19. februar - 31. december 2021, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og
noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
aret fra selskabets stiftelse 19. februar - 31. december 2021 i overensstemmelse med arsregnskabs-
loven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er neermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Det er
vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores kon-
klusion.

Uafhaengighed

Vi er uafheengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere
etiske krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse krav og IESBA Code.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som le-
delsen anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortsaette driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udar-
bejde arsregnskabet pa 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
gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revi-
sion, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdaekke veesentlig fejlinformation, nar s&dan findes. Fejlin-
formationer kan opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslut-
ninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder profes-
sionel skepsis under revisionen. Herudover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage veesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser
er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sam-
mensveergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideseettelse af intern
kontrol.

Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.
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Sofiendalsvej 88-94 ApS
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Den uafhzengige revisors revisionspategning

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmaessige skan og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmaerksom pé oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis s&danne
oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pa
det revisionsbevis, der er opnéet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfore, at selskabet ikke laengere kan fortseette driften.

Tager vi stilling til den samlede prassentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begiven-
heder pa en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmeessige place-
ring af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller
vores viden opndet ved revisionen eller p4 anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i
henhold til &rsregnskabsloven.

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet veesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aalborg, den 6. maj 2022
EY Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 307002 28

Allan Terp Henrik K. Andersen
statsaut. revisor statsaut. revisor
mne33198 mne36193
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Navn
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Stiftet
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Direktion
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Arsrapport 2021

Sofiendalsvej 88-94 ApS
Sofiendalsvej 94, 9200 Aalborg SV

42141372

19. februar 2021

Aalborg

19. februar - 31. december 2021

Jens Enggaard, direktar

EY Godkendt Revisionspartnerselskab
Vestre Havnepromenade 1A, 9000 Aalborg
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Sofiendalsvej 88-94 ApS
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er investering i fast ejendom samt dermed beslaegtet virksomhed. Aktiviteten bestar
af udlejning af erhvervsejendom.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgerelse for 2021 udviser et overskud pd 14.222 t.kr., og virksomhedens
balance pr. 31. december 2021 udviser en egenkapital pad 14.262 t.kr.

Virksomheden er stiftet i indeveerende regnskabsar, i forbindelse med keb af investeringsejendom.
Arets dagsveerdiregulering af investeringsejendom kan primeert henfares til at virksomheden har ind-
gaet kontrakter med nye lejere, med dertilhgrende pavirkning pa dagsveerdien af investeringsejen-
dom.

Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.
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Sofiendalsvej 88-94 ApS
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Arsregnskab 19. februar - 31. december 2021

Resultatopgorelse

2021

11 mdr.

Note t.kr.

Bruttofortjeneste 2.304

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 16.341

Resultat for finansielle poster 18.645

Finansielle omkostninger -411

Resultat for skat 18.234

2 Skat af arets resultat -4.012

Arets resultat 14.222
Forslag til resultatdisponering

Overfort resultat 14.222

14.222
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Arsregnskab 19. februar - 31. december 2021

Balance

Note

AKTIVER

Anlaegsaktiver
Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme

Anlaegsaktiver i alt

Omszetningsaktiver

Tilgodehavender

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Periodeafgreensningsposter

Omsaetningsaktiver i alt
AKTIVER I ALT

Sofiendalsvej 88-94 ApS
Arsrapport 2021

2021
t.kr.

81.400
81.400

81.400

3.051
22

3.073
3.073
84.473
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Arsregnskab 19. februar - 31. december 2021

Balance

Note

—_

PASSIVER
Egenkapital
Selskabskapital
Overfort resultat
Egenkapital i alt
Hensatte forpligtelser

Udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt
Geaeldsforpligtelser

Langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter
Deposita

Kortfristede gaeldsforpligtelser
Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld til tilknyttede virksomheder
Skyldig sambeskatningsbidrag
Deposita

Anden geeld

Geaeldsforpligtelser i alt
PASSIVER | ALT

Anvendt regnskabspraksis

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Sikkerhedsstillelser

Sofiendalsvej 88-94 ApS
Arsrapport 2021

2021
t.kr.

40
14.222

14.262

3.655
3.655

34.697
452

35.149

1.695
25.477
357
1.226
2.652

31.407
66.556
84.473
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Sofiendalsvej 88-94 ApS

Arsregnskab 19. februar - 31. december 2021

Egenkapitalopgorelse

Arsrapport 2021

t.kr. Selskabskapital ~Overfort resultat 1 alt
Kontant indbetaling i forbindelse med stiftelse 40 0 40
Overfort via resultatdisponering 0 14.222 14.222
Egenkapital 31. december 2021 40 14.222 14.262
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Sofiendalsvej 88-94 ApS
Arsrapport 2021

Arsregnskab 19. februar - 31. december 2021

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Sofiendalsvej 88-94 ApS for 2021 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabs-
lovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Det er selskabets forste regnskabsar.

Praesentationsvaluta

Arsregnskabet er aflagt i danske kroner (t.kr.).

Resultatopgorelsen

Nettoomsaetning
Virksomheden har som fortolkningsbidrag for indregning af omsaetning valgt IAS 18.

Indteegter ved udlejning er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlgb.
Opkraevede bidrag til deekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Nettoomsaetning males til dagsveerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkraevet pa
vegne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsaetningen.

Bruttofortjeneste

| resultatopgerelsen er nettoomsaetning, ejendomsomkostninger og andre eksterne omkostninger med
henvisning til &rsregnskabslovens § 32 sammendraget til én regnskabspost benaevnt bruttofortjene-
ste.

Ejendomsomkostninger
| ejendomsomkostninger indregnes omkostninger vedrgrende udlejning af virksomhedens investe-
ringsejendomme, herunder omkostninger til drift og vedligeholdelse af investeringsejendomme.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrarende virksomhedens primeaere aktivitet,
der er afholdt i arets lgb, herunder omkostninger til administration m.v.

Finansielle omkostninger

Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kursgevin-
ster og -tab vedrgrende transaktioner i fremmed valuta. Finansielle indtaegter og omkostninger ind-
regnes i resultatopgarelsen med de belab, der vedrerer regnskabsaret.

Skat

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af Jens Enggaard Holding ApS-
koncernens danske dattervirksomheder. Dattervirksomhederne indgar i sambeskatningen fra det tids-
punkt, hvor de indgar i konsolideringen i koncernregnskabet og frem til det tidspunkt, hvor de udgar
fra konsolideringen.

Jens Enggaard Holding ApS er administrationsselskab for sambeskatningen og afregner som fglge
heraf alle betalinger af selskabsskat med skattemyndighederne.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sam-
beskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster.
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Sofiendalsvej 88-94 ApS
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Arsregnskab 19. februar - 31. december 2021

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultat-
opgerelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del,
der kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme

Selskabets beholdning af investeringsejendomme males til dagsveerdi. Ved opgerelse af dagsveerdi
foretager ledelsen en systematisk vurdering af hver enkelt ejendom under hensyntagen til beliggen-
hed, vedligeholdelsesstand, lejeaftaler, renteniveau m.v.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anleegsaktiver - bortset fra grunde - en begraenset
levetid. Den veerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foreeldes,
afspejles i investeringsejendommens lgbende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke syste-
matiske afskrivninger over investeringsejendommenes brugstid.

Veerdireguleringer faores via resultatopgerelsen under posten dagsveerdiregulering af investerings-
ejendomme.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Virksomheden har som fortolkningsbidrag for nedskrivninger af finansielle tilgodehavender valgt IAS
39.

Der foretages nedskrivning til imgdegéelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv
indikation p4, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er veerdiforringet. Hvis der
foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er veerdiforringet, foretages ned-
skrivning pa individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvor der ikke foreligger en objektiv indikation pa vaerdiforringelse pd individuelt
niveau, vurderes pa portefgljeniveau for objektiv indikation for vaerdiforringelse. Portefgljerne base-
res primeert pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med virksomhedens risi-
kostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefgljer, er fastsat baseret pa histo-
riske tabserfaringer.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmeessige veerdi af tilgodehavender og
nutidsveerdien af de forventede pengestromme, herunder realisationsvaerdi af eventuelle modtagne
sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehaven-
de eller portefalje.

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger og bankindestaender.

Indestaende pa koncernens cash pool-ordning anses som fglge af ordningens karakter ikke som likvide
beholdninger, men indgar i regnskabsposten tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder.

Selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt betalte
acontoskatter.
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Arsregnskab 19. februar - 31. december 2021

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemeessig veerdi af aktiver og forpligtelser. | de tilfaelde, hvor opgerelse af
skatteveerdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, méales udskudt skat pa grundlag af
den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver,
herunder skatteveerdien af fremforselsberettigede skattemaessigt underskud indregnes med den
veerdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller
ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion.

Geaeldsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder méles de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris. | finansielle forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforplig-
telse pa finansielle leasingkontrakter.

@vrige geeldsforpligtelser males til nettorealisationsveerdien.

Dagsveerdi

Dagsveerdianseettelsen tager udgangspunkt i det primaere marked. Hvis et primaert marked ikke eksi-
sterer, tages udgangspunkt i det mest fordelagtige marked, som er det marked, som maksimerer pri-
sen pd aktivet eller forpligtelsen fratrukket transaktions- og/eller transportomkostninger.

Alle aktiver og forpligtelser, som males til dagsveerdi, eller hvor dagsveerdien oplyses, er kategoriseret
efter dagsveerdihierarkiet, som er beskrevet nedenfor:

Niveau 1: Veerdi opgjort ud fra dagsveerdien pa tilsvarende aktiver/forpligtelser pa et velfungerende
marked.

Niveau 2: Veerdi opgjort ud fra anerkendte veerdiansaettelsesmetoder p& baggrund af observerbare
markedsinformationer.

Niveau 3: Veerdi opgjort ud fra anerkendte vaerdianseettelsesmetoder og rimelige sken foretages pa
baggrund af ikke-observerbare markedsinformationer.
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Noter

2021
11 mdr.
t.kr.

Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst 357
Udskudt skat 3.655
4.012

Materielle anlaegsaktiver

Investerings-

t.kr. _____ejendomme
Tilgange 65.059
Kostpris 31. december 2021 65.059
Opskrivninger 19. februar 2021 0
Arets dagsveerdireguleringer i resultatopgerelsen 16.341
Opskrivninger 31. december 2021 16.341

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2021 81.400

Investeringsejendomme

Opgorelse af dagsveerdi

Virksomheden foretager investering i udlejningsejendomme. Investeringsejendomme indregnes til
dagsveerdi med veerdiregulering over resultatopgerelsen, jf. reglerne i arsregnskabslovens § 38.
Investeringsejendomme bestar af en kontorbygning i Aalborg.

Dagsveerdien af investeringsejendomme er opgjort med udgangspunkt i eiendommens budget for det
kommende ar, korrigeret for udsving, der har karakter af enkeltstdende begivenheder. Dette korrige-
rede budget udtrykker et 'normaliseret' driftsresultat og anvendes sammen med et relevant afkastkrav
til at beregne dagsveerdien efter en afkastbaseret model. Dagsveerdien fastsaettes saledes i niveau 3 i
dagsveerdihierarkiet.

Afkastkravet er fastsat af ledelsen.

Centrale forudsaetninger for den opgjorte dagsvaerdi

Virksomheden vaerdianseetter investeringsejendomme til dagsveerdi. Den anvendte forrentningsfaktor
udger 6 %

Folsomhedsanalyse

For at illustrere falsomheden og effekten ved sendringer i forrentningsfaktorerne pa selskabets inve-
steringsejendomme i 2021 er i nedenstaende matrix vist veerdi af ejendomme, egenkapital og resultat
for skat ved aendringer pa +/- 0,25 %

t.kr. -0,25 % Anvendt +0,25 %
Veerdi af ejendomme 84.956 81.400 78.160
Egenkapital 17.036 14.262 11.735
Resultat for skat 21.790 18.234 14.994
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Arsregnskab 19. februar - 31. december 2021

Noter

Sofiendalsvej 88-94 ApS
Arsrapport 2021

2021
t.kr.
Udskudt skat

Arets regulering af udskudt skat 3.655
Udskudt skat 31. december 3.655

Langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld i alt Afdrag Langfristet Restgeeld
t.kr. 31/12 2021 naeste ar andel efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 36.392 1.695 34.697 27.724
Deposita 452 0 452 20
36.844 1.695 35.149 27.744

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Selskabet er sambeskattet med modervirksomheden Jens Enggaard Holding ApS, som administra-
tionsselskab og haefter solidarisk med gvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat
samt for kildeskat parenter, royalties og udbytter, som forfalder til betaling.

Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 36.392 t.kr., er der givet pant, nom. 37.500 t.kr. i
investeringsejendomme, hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2021 udger 81.400 t.kr.
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