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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsaret 1. januar
- 31. december 2022 for SOBCO A/S.

Arsrapporten aflagges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2022 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar -

31. december 2022.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, den 27. april 2023

Direktion

Thomas Wenzell Gram-Olesen

Bestyrelse

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



Den uafhzengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i SOBCO A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for SOBCO A/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022, der om-
fatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1.
januar - 31. december 2022 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er naermere beskrevet
1 revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uathengige af
selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale
retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA’s Code) og de yderligere etiske krav, der er geeldende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.
Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Ledelsens ansvar for Arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser for nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vesentlig fejlinformation, uanset om denne skyl-
des besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsette
driften, at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde &rsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-
kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mél er at opné hej grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet som helhed er uden vesentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklu-
sion. Hej grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udferes i1 overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geld-
ende i Danmark, altid vil afdekke vasentlig fejlinformation, nér sddan findes. Fejlinformationer kan op-
std som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne treffer pa grundlag af arsregnskabet.



Den uafhzengige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

e Identificerer og vurderer vi risikoen for vesentlig fejlinformation i &rsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pd disse risici
samt opndr revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hegjere end ved vee-
sentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvergelser, dokument-
falsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

e Opnér vi forstéelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

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

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnéede revisionsbevis er vesentlig usikker-
hed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at
fortsaztte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspé-
tegning gere opmaerksom pa oplysninger herom i &rsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er
tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der
er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog
medfore, at selskabet ikke leengere kan fortsette driften.

e Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pa en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmessige 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.



Den uafhzengige revisors revisionspategning

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores vi-
den opnaet ved revisionen eller pa anden méde synes at indeholde veesentlig fejlinformation.

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

Baseret pé det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vee-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Hellerup, den 27. april 2023
CVR-nr. 33 25 68 76

Crowe

Lasse Nergard
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mnel0675
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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.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for 2022 udviser et overskud pa kr. 737.412, og selskabets balance pr. 31.
december 2022 udviser en egenkapital pa kr. 11.270.862.

Regnskabsaret 2022 har veret preget af to forhold: Primert en gennemgribende renovering af vinduer,
dere og fuger pa Selskabets ejendom. Arbejdet hermed blev igangsat i 2022 og feerdigudfert i forste
kvartal 2023. Sekundert at fa udlejet Selskabets resterende ledige lejeméal. Dette er ikke lykkedes, idet
der fortsat pt. er tomgang pa ca. 300 kvadratmeter kontor og pluklager.

Regnskabsaret ma dog karakteriseres som tilfredsstillende for Selskabet, idet der fremadrettet er sikret et
stabilt cash-flow, tilfredsstillende WAULT, attraktive finansieringsvilkér og med en nesten fuldt udlejet
ejendom. Der er forsat fokus pé udlejning af selskabet sidste ledige kontorlokaler.

Selskabet har realiserede en samlet omsatning pa t.kr. 1.251, samt et resultat for skat pé t.kr. 960.

Selskabet afdrager forsat betydeligt pad Selskabets langfristede geld, og der opbygges til stadighed
egenkapital 1 Selskabet.

Markedet for investeringsejendomme har veaeret turbulent i 2022, grundet hoj inflation, heje renter, samt
krigen i Ukraine. Investeringsmarkedet for lager- og logistikejendomme er dog stadigt fornuftigt, grundet
den generelle trend mod online salg, der har styrket appetitten hos ejendomsinvestorer, samt brugere af
lager- og logistikejendomme.

Udviklingen omkring Glostrup Bymidte er forsat ganske steerk — pa grund af den udvikling der forventes
i omrédet, som er drevet af blandt andet den kommende letbane, at Glostrup Station ogsd kommer til at
betjene fjerntog samt af de mange eksisterende og kommende boligprojekter. Selskabet har dog ikke for
nzrverende, planer om at projektudvikle ejendommen — om end det tenkes ind i den langsigtede
planlegning.

Selskabets finansielle situation betragtes forsat som god, idet der nu er sikret et stabilt cash-flow de
kommende ar.

12023 vil Selskabets primaere opgave vare at fa de resterende ledige kontorlokaler udlejet.
Betydningsfulde heendelser, som er indtruffet efter regnskabséirets afslutning

Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne pévirke
selskabets finansielle stilling.



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for SOBCO A/S for 2022 er aflagt i overensstemmelse med Aarsregnskabslovens
bestemmelser for klasse B-virksomheder.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og méling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vardiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragé sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles palideligt.

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt belab.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten afleegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsatning ikke er op-
lyst.

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtegter tillagt andre driftsindteegter fratrukket driftsomkostninger og
andre eksterne omkostninger.

Nettoomsatning
Indtaegter i form af lejeindtaegter fra udlejningsejendommen indregnes i de perioder, de vedrerer.

Andre driftsindtaegter
Andre driftsindteegter indeholder regnskabsposter af sekundeer karakter i forhold til virksomhedens akti-
viteter.



Anvendt regnskabspraksis

Driftsomkostninger
Driftsomkostninger indeholder omkostninger til forvaltning af ejendommen.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til administration, revision samt radgivning mv.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belegb, der vedrerer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, amortisering af realkreditlan samt
tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af drets resultat

Arets skat, som bestar af drets aktuelle selskabsskat og zndring i udskudt skat, indregnes i resultatopge-
relsen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henfores til posteringer direkte 1 egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det forméal at opna afkast af den
investerede kapital i form af lebende driftsatkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme maéles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl.
kebsomkostninger. Investeringsejendomme maéles efterfolgende til dagsverdi. Ejendommens dagsveaerdi
revurderes arligt pd baggrund af en model baseret pa fremtidige afkast.

Verdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen under posten verdiregulering
af investeringsejendomme.

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

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begranset
levetid. Den verdiforringelse, der finder sted efterhanden som en investeringsejendom foraldes,
afspejles 1 investeringsejendommens arlige méling til dagsverdi. Der foretages derfor ikke systematiske
afskrivninger for investeringsejendommens brugstid.

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



Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imedegéelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv indika-
tion pa, at et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er verdiforringet. Hvis der foreligger
en objektiv indikation p4, at et individuelt tilgodehavende er verdiforringet, foretages nedskrivning pé
individuelt niveau.

Egenkapital

Udbytte

Foresléaet udbytte vises som en s&rskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en forpligtelse
pa tidspunktet for vedtagelse pé generalforsamlingen.

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 ars skattepligtige indkomster samt for betalte acon-
toskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmessig og skattemassig verdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat méles til nettorealisationsvaerdi.

Gealdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved ldnoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af atholdte
transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder méles de finansielle forpligtelser til amortiseret kost-
pris svarende til den kapitaliserede verdi ved anvendelse af den effektive rente, s& forskellen mellem net-
toprovenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Prioritetsgeld er séledes mélt til amortiseret kostpris, der for kontantlén svarer til l&nets restgeeld. For ob-
ligationslén svarer amortiseret kostpris til en restgeld beregnet som lénets underliggende kontantverdi
pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af l&nets kursregu-
lering pé optagelsestidspunktet.

Geldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer samt anden gald, maéles til amortiseret kostpris,
hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgransningsposter, indregnet under kortfristede geeldsforpligtelser, omfatter modtagne betalinger
vedrerende indtaegter i de efterfolgende ar.



Resultatopgerelse
1. januar - 31. december 2022

Bruttofortjeneste

Veardireguleringer af investeringsaktiver

Resultat for finansielle poster

Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Foreslaet udbytte
Overfort resultat

10

Note 2022 2021
kr. t.kr.

620.992 1.809

3 500.000 2.000

1.120.992 3.809

8.983 9

-170.410 =222

959.565 3.596

4 -222.153 -635

737.412 2.961

360.000 0

377.412 2.961

737.412 2.961




Balance pr. 31. december 2022

AKktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlzgsaktiver i alt

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender
Likvide beholdninger

Omsztningsaktiver i alt

Aktiver i alt

11

Note 2022 2021
kr. t.kr.

5 25.800.000 25.300
25.800.000 25.300
25.800.000 25.300

0 530

66.788 9
66.788 539
478.857 409
545.645 948
26.345.645 26.248




Balance pr. 31. december 2022

Passiver

Virksomhedskapital
Overfort resultat
Foresléet udbytte for regnskabséret

Egenkapital

Hensattelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geld til realkreditinstitutter
Anden geld

Langfristede gzeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Banker

Kreditinstitutter

Leveranderer af varer og tjenesteydelser

Anden geld

Periodeafgransningsposter

Kortfristede geeldsforpligtelser
Gealdsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Pantseatninger og sikkerhedsstillelser

Note 2022 2021

kr. t.kr.
501.000 501
10.409.862 10.032
360.000 0
11.270.862 10.533
3.003.598 2.781
3.003.598 2.781
10.191.014 10.880
75.185 73
6 10.266.199 10.953
6 679.085 735
489.211 172
278.618 0
199.680 159
158.392 610
0 305
1.804.986 1.981
12.071.185 12.934
26.345.645 26.248

7

12



Egenkapitalopgerelse

Foreslaet ud-

Virksomheds- Overfort bytte for regn-
kapital resultat skabsaret I alt
Egenkapital 1. januar 2022 501.000 10.032.450 0 10.533.450
Arets resultat 0 377.412 360.000 737.412
Egenkapital 31. december 2022 501.000 10.409.862 360.000 11.270.862

13



Noter

2022 2021
kr. t.kr.

1 Serlige poster
Forligsaftale 0 750

0 750

Serlige poster er indregnet i resultatopgerelsen i posten "Andre driftsindtegter" som en del af
Bruttofortjenesten.

2 Personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal beskaeftigede medarbejdere 1 1

3 Verdireguleringer af investeringsaktiver

Verdireguleringer af investeringsejendomme 500.000 2.000
Veardiregulering investeringsejendomme 500.000 2.000
500.000 2.000

4  Skat af arets resultat

Regulering af udskudt skat 222.153 635
222.153 635

14



Noter

5

Aktiver der maéles til dagsveerdi

Kostpris 1. januar 2022
Kostpris 31. december 2022

Verdireguleringer 1. januar 2022
Arets veerdireguleringer

Verdireguleringer 31. december 2022

Regnskabsmeessig veerdi 31. december 2022

15

Investerings-

ejendomme

21.341.800
21.341.800

3.958.200
500.000

4.458.200

25.800.000



Noter

5 Aktiver der males til dagsveerdi (fortsat)

Folsomhed ved opgorelse af dagsveerdi af investeringsejendommene

Til beregning af dagsverdien anvendes en Discounted Cash Flow model, som SOBCO p.t. anser for
mest velegnet til vaerdianseattelse af ejendommen.

Maling til dagsverdi foretages med udgangspunkt i et detaljeret budget for ejendommen, korrigeret
for udsving der har karakter af enkeltstdende haendelser.

Selskabets investeringsejendom bestar af 1 blandet lager- og kontorejendom pé i alt 3.232 m2
beliggende 1 Glostrup. Investeringsejendommen er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis,
malt til dagsverdi ved anvendelse af DCF-modellen.

Diskonteringsfaktoren (inkl. 2% forventet inflation) er for ejendommen fastsat til 8,50%.

Der er usikkerhed forbundet med fastsattelsen af diskonteringsfaktoren, idet der pa det geografiske
omréde, hvor selskabets ejendom er beliggende, er en begrenset omsattelighed af ejendomme.

Terminalverdien er opgjort som den budgetterede nettopengestrom i1 ar 11, divideret med den
fastsatte diskonteringsfaktor (eksklusiv inflation).

Herudover er anvendt felgende vasentlige forudsatninger ved dagsvaerdimalingen:

- Ejendommen har en gennemsnitlig udlejningsprocent pa 92%.
- Den arlige leje udger i gennemsnit 462 kr./m2.

Andringer i sken over diskonteringsfaktor for investeringsejendommen vil pavirke den indregnede
veerdi af investeringsejendommen i balancen samt verdireguleringen i resultatopgerelsen.

Zndringer i gennemsnitlig diskonteringssats -0,5% Basis 0,5 %
kr. kr. kr.
Afkastprocent -0,5 0,0 0,5
Dagsverdi 27.406.000 25.800.000 24.360.000
Andring i dagsveerdi 1.606.000 0 -1.440.000
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Noter

6 Langfristede geeldsforpligtelser

Geeld
Geeld 31. december Afdrag Restgaeld
1. januar 2022 2022 naste ar efter 5 ar
Geld til realkreditinstitutter 10.879.082 10.191.014 679.085 7.435.167
Anden geld 73.280 75.185 0 0
10.952.362 10.266.199 679.085 7.435.167

7 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, t.kr. 10.870, er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2022 udger t.kr. 25.800.

Selskabet har udstedt skadeslasbrev pa tkr. 10.500, der giver pant i ovenstidende grunde og
bygninger. Skadeslgsbrevet er deponeret til sikkerhed for bankgeeld.
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