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Ledelsespitegning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2015 for SOBCO A/S.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2015 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1.

januar - 31. december 2015.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, den 8. juni 2016
Direktion

Thomas Wenzell Olesen

Bestyrelse

Seren Beck-Heede Thomas Wenzell Olesen Lars Schonewolf-Greulich
formand



Den uathaengige revisors erkleringer

Til kapitalejerne i SOBCO A/S

Pitegning pa arsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for SOBCO A/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2015 der
omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes
efter arsregnskabsloven.

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 ledel-
sen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vesentlig fejlinformation, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har ud-
fort revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifolge
dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlegger og udferer
revisionen for at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vasentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opnd revisionsbevis for beleb og
oplysninger i arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger athaenger af revisors vurdering, herunder
vurdering af risici for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens ud-
arbejdelse af et arsregnskab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektivi-
teten af virksomhedens interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg
af regnskabspraksis er passende, om ledelsens regnskabsmassige skeon er rimelige samt den samlede
preesentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.



Den uathaengige revisors erkleringer

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséaret 1.
januar - 31. december 2015 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Supplerende oplysninger vedrerende forhold i regnskabet
Uden at modificere vores konklusion, henleder vi opmerksomheden pé arsregnskabets note 1 om

usikkerhed ved indregning og méling. Der fremgar heraf, at der er betydelig usikkerhed forbundet med
malingen af selskabets investeringsejendom.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemleast ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderlige-
re handlinger i tilleeg til den udferte revision af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund vor opfattel-
se, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet

Hellerup, den 8. juni 2016
CVR-nr. 33 25 68 76
Crowe Horwath.

Lasse Nergard
Statsautoriseret revisor



Selskabsoplysninger

Selskabet SOBCO A/S
Banemarksvej 2A
2600 Glostrup

CVR-nr.: 29820902
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Stiftet: 30. juni 2009
Regnskabsar: 7. regnskabsér
Hjemsted: Glostrup

Bestyrelse Saren Beck-Heede, formand

Thomas Wenzell Olesen
Lars Schonewolf-Greulich

Direktion Thomas Wenzell Olesen

Revision Crowe Horwath
Statsautoriseret Revisionsinteressentskab
Rygards Allé 104
2900 Hellerup



Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er at erhverve fast ejendom og forestd udlejning og drift heraf, samt i gvrigt at

forestd de i tilknytning hertil naturligt herende aktiviteter.

Usikkerhed ved indregning og maling
Selskabet indregner sin investeringsejendom til dagsveerdi opgjort med udgangspunkt i en model

baseret pd fremtidige afkast. Det er som folge af den generelle situation pa ejendomsmarkedet
forbundet med vasentlig usikkerhed at fastsette en eventuel kebers krav til afkastrenten og dermed
maélingen af ejendommen. Ejendommen er verdiansat i nervaerende &rsrapport pad baggrund af det
forventede fremtidige afkast. Vaerdien er opgjort til t.kr. 22.500, svarende til et afkast pé ca. 8,75 %. Et
udsving i afkastsatsen pd 0,5 %-point medferer en veerdiregulering af ejendommen pa ca. + 1,3 /- 1,2
mio. kr. Udlejningssituationen er ikke fuldt afklaret for 2016 er, hvilket bidrager til usikkerheden om
ejendommens vardiansettelse.

Udviklingen i aktiviteter og ekonomiske forhold
Selskabets resultatopgerelse for 2015 udviser et underskud pa kr. 925.145, og selskabets balance pr.

31. december 2015 udviser en egenkapital pa kr. 5.325.160.

Regnskabsaret 2015 har veret et stille ar, hvor der har veret fokus pa drift, men primert udlejning af
ejendommens tomme arealer.

Aret begyndtes med en udlejning til PrintDanmark, der indgik en lejekontrakt pd 209 m2 kontor.
Lejekontrakt indgéet med Oles Trucking i 2014, og udvidelsen af arealet med samme sidst i 2014, har
medvirket til, at der har veret en foreget indtjening i forhold til 2014. Selskabet har saledes realiseret
en samlet omsatning pa t.kr. 524.

Selskabet har pa trods af den fortsat ikke tilfredsstillende indtjening afdraget pa den langfristede geld,
sé der til stadighed opbygges egenkapital i selskabet.

Den anlagte retssag mod Uponor A/S blev i lebet af 2015 forligt, hvilket betad, at Selskabet kunne
beholde det af Uponor indbetalte depositum, udover den retablering af lejemélet som Uponor foretog,
da de fraflyttede lejemalet.

12015 blev der fornemmet en stigende optimisme pa lejermarkedet, og der blev udarbejdet adskillige
udlejningsoplaeg og lejekontrakt til flere store potentielle lejere. Selskabet har lagt vaegt pa hurtige svar,
en professionel sagsbehandling samt markedskonforme vilkar, om end der har varet indteenkt mindre
indslusningsrabatter i tilbuddene. P4 trods af dette har Selskabet ikke haft held med at indga nye, storre
lejekontrakter i 2015.



Ledelsesberetning

I den forbindelse valgte Selskabet at opsige samarbejdet med DTZ omkring udlejning, og indgik i
stedet en samarbejdsaftale med en ny, lokal magler.

Der fornemmes en stigende optimisme pa lejermarkedet, og transaktionsmarkedet for kontor- og
lagerejendomme, og Selskabets ledelse har fortsat flere interessante dialoger med potentielle lejere.
Séledes er Selskabets ledelse fortrestningsfuld omkring udlejningsperspektiverne for de resterende
arealer. Dette skyldes, at ejendommen er i god stand samt besidder nogle attraktive karakteristika
sasom god beliggenhed, kontorer 1 god stand (tilmed med keling) samt et godt og regulert lager med
god loftshejde.

Selskabets finansielle situation betragtes forsat som solid, pa trods af tomgang, og der vil ikke blive
gdaet pa kompromis med udlejningen af ejendommen, idet der er fokus pa at finde bonitetsstaerke lejere
samt at fastholde ejendommens vardi qua opretholdelse af lejeniveauer.

Grundet det lavere cashflow har Selskabets ledelse valgt at nedskrive ejendommen fra MDKK 24,2 til
MDKK 22.5.

12016 vil Selskabets primare opgave ligge 1, at fa udlejet de resterende ledige arealer i ejendommen.

Samlet set har resultatet for 2015 regnskabet ikke varet tilfredsstillende; om end den primare drift har
varet bedre end 2014 og udsigterne for fremtiden synes fortsat lysere.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning
Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vesentligt vil kunne pévirke

selskabets finansielle stilling.



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for SOBCO A/S for 2015 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestem-
melser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og maling
I resultatopgerelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes, herudover indregnes vardiregule-

ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostning-
er, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nédr det er sandsynligt, at fremtidige eskonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets veerdi kan méles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragé
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning maéles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og for-
pligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-
stant effektiv rente over lebetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag
af eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kost-
pris og nominelt belob.

Ved indregning og maéling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten aflaegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterede pé balancedagen.

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste
Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsetning ikke er

oplyst.

Bruttofortjeneste  indeholder  lejeindtegter  fratrukket  driftsomkostninger og  andre
eksterneomkostninger.

Indteegter 1 form af lejeindtegter fra udlejningsejendommen indregnes i de perioder, de vedrerer.
Driftsomkostninger indeholder omkostninger til forvaltning af ejendommen. Andre eksterne
omkostninger indeholder omkostninger til administration, revision samt rddgivning mv.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtegter og omkostninger indeholder renter samt tilleeg og godtgerelser under acontoskat-

teordningen mv.



Anvendt regnskabspraksis

Skat af drets resultat
Arets skat, der bestér af rets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat - herunder som folge af

@ndring i skattesats - indregnes i resultatopgerelsen med den del, der kan henfores arets resultat, og
direkte i egenkapitalen med den del, der kan henferes til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlzegsaktiver
Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl.

kebsomkostninger. Investeringsejendomme males efterfolgende til dagsverdi. Ejendommens
dagsvaerdi revurderes arligt pa baggrund af en model baseret pa fremtidige afkast.

Veardiregulering af investeringsejendomme indregnes 1 resultatopgerelsen under posten
verdiregulering af investeringsejendomme.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til
anskaffelsestidspunktet, tilleegges anskaffelsessummen som en forbedring. Omkostninger, der ikke
tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber udgiftsfores i resultatopgerelsen under
driftsomkostninger.

Investeringsejendomme har som evrige materielle anlegsaktiver, bortset fra grunde, en begranset
levetid. Den verdiforringelse, der finder sted efterhdnden som en investeringsejendom foreldes,
afspejles 1 investeringsejendommens &rlige maéling til dagsverdi. Der foretages derfor ikke
systematiske afskrivninger for investeringsejendommens brugstid.

Veardireguleringer fores via resultatopgerelsen. Fortjeneste eller tab ved athandelse af
investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen under bruttofortjenesten.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel verdi.

Der foretages nedskrivning til imedegaelse af tab, hvor der vurderes at vare indtruffet en objektiv
indikation p4, at et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er vardiforringet. Hvis der
foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er veardiforringet, foretages
nedskrivning pa individuelt niveau.

Egenkapital
Udbytte
Foreslaet udbytte vises som en s&rskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en forpligtel-

se pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.



Anvendt regnskabspraksis

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af

arets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere &rs skattepligtige indkomster og for betalte
acontoskatter.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede geldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemessig verdi af aktiver og forpligtelser.

Udskudt skat males p& grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat.

Geldsforpligtelser
Prioritetsgeeld males til dagsverdi. Andring i dagsvaerdien indregnes i resultatopgerelsen under posten

”Veardireguleringer af investeringsaktiver”.
Geld er mélt til amortiseret kostpris svarende til nominel vardi.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgransningsposter omfatter modtagne betalinger vedrerende indtaegter i de efterfolgende ar.



Resultatopgerelse
1. januar - 31. december 2015

Bruttofortjeneste

Verdireguleringer af investeringsaktiver

Resultat for finansielle poster

Finansielle indtegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Overfort resultat

10

Note 2015 2014
kr. t.kr.
823.091 -312
2 -1.624.263 10
-801.172 -302
3.688 3
-383.280 -364
-1.180.764 -663
3 255.619 145
-925.145 -518
-925.145 -518
-925.145 -518




Balance pr. 31. december 2015

Note 2015 2014
kr. t.kr
Aktiver
Investeringsejendomme 22.500.000 24.200
Materielle anlaegsaktiver 4 22.500.000 24.200
Anlaegsaktiver i alt 22.500.000 24.200
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 5.673 175
Andre tilgodehavender 148.739 112
Selskabsskat 60.000 0
Tilgodehavender 214.412 287
Likvide beholdninger 489.122 244
Omsztningsaktiver i alt 703.534 531

Aktiver i alt 23.203.534 24.731
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Balance pr. 31. december 2015

Passiver
Selskabskapital
Overfort resultat

Egenkapital

Hensettelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Gald til realkreditinstitutter
Anden gald

Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Leveranderer af varer og tjenesteydelser
Selskabsskat

Anden geld

Periodeafgransningsposter

Kortfristede gzeldsforpligtelser
Geldsforpligtelser i alt
Passiver i alt

Usikkerhed ved indregning og méling
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Note 2015 2014
kr. t.kr
501.000 501
4.824.160 5.749
5 5.325.160 6.250
1.493.366 1.749
1.493.366 1.749
14.764.964 15.265
367.603 337
6 15.132.567 15.602
6 423.664 417
234.578 1
0 112
562.276 600
31.923 0
1.252.441 1.130
16.385.008 16.732
23.203.534 24.731
1
7
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Noter til Arsrapporten

1 Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabet indregner sin investeringsejendom til dagsvaerdi opgjort med udgangspunkt i en model
baseret pa fremtidige afkast. Det er som folge af den generelle situation pd ejendomsmarkedet
forbundet med vaesentlig usikkerhed at fastsatte en eventuel kebers krav til afkastrenten og dermed
malingen af ejendommen. Ejendommen er verdiansat i nerverende arsrapport pa baggrund af det
forventede fremtidige afkast. Verdien er opgjort til t.kr. 22.500, svarende til et atkast pé ca. 8,75 %.
Et udsving i afkastsatsen pd 0,5 %-point medferer en verdiregulering af ejendommen pé ca. + 1,3 /-
1,2 mio. kr. Udlejningssituationen er ikke fuldt afklaret for 2016 er, hvilket bidrager til usikkerheden

om ejendommens verdiansattelse.

2 Veardireguleringer af investeringsaktiver

Verdireguleringer af investeringsejendomme

Verdiregulering investeringsejendomme

Verdireguleringer af finansielle forpligtelser

Dagsverdireguleringer af geeld vedrerende investeringsejendomme

3 Skat af arets resultat
Regulering af udskudt skat
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2015 2014

kr. t.kr.
-1.700.000 0
-1.700.000 0
75.737 10
75.737 10
-1.624.263 10
-255.619 -145
-255.619 -145




Noter til Arsrapporten

4  Aktiver der males til dagsveerdi

Kostpris 1. januar 2015
Kostpris 31. december 2015

Verdireguleringer 1. januar 2015
Arets tilbageforte vaerdireguleringer

Verdireguleringer 31. december 2015

Regnskabsmeessig veerdi 31. december 2015

5 Egenkapital

Egenkapital 1. januar 2015
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2015

14

Selskabskapital

Overfort
resultat

Investerings-

ejendomme

21.341.800
21.341.800

2.858.200

-1.700.000
1.158.200

22.500.000

I alt

501.000
0

5.749.305
-925.145

6.250.305
-925.145

501.000

4.824.160

5.325.160




Noter til Arsrapporten

6

Langfristede geeldsforpligtelser

Geld til realkreditinstitutter

Anden geld

Geeld
Geld 31. december Afdrag Restgaeld
1. januar 2015 2015 naste ar efter 5 ar
15.264.364 14.764.964 423.664 12.311.617
336.630 367.603 0 367.603
15.600.994 15.132.567 423.664 12.679.220

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, t.kr.15.189, er der givet pant i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmessige veerdi pr. 31. december 2015 udger t.kr. 22.500.

Selskabet har udstedt skadeslesbrev pé t.kr.10.500, der giver pant i ovenstdende grunde og bygninger.
Skadeslasbrevet er deponeret til sikkerhed for bankgald.
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