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Ledelsespåtegning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt årsrapporten for 2015 for Sino Ejendom 2007 A/S.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter vores opfattelse giver årsregnskabet

et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af

resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2015.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, som be-

retningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Brøndby, den 8. marts 2016

Direktion

Lars Møller Jakobsen, jr.

Bestyrelse

Lars Møller Jakobsen Inge Møller Jakobsen Lars Møller Jakobsen, jr.

Sino Ejendom 2007 A/S · Årsrapport for 2015 1



Den uafhængige revisors erklæringer

Til kapitalejerne i Sino Ejendom 2007 A/S

Påtegning på årsregnskabet

Vi har revideret årsregnskabet for Sino Ejendom 2007 A/S for regnskabsåret 1. januar - 31. december

2015, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter. Årsregnskabet udar-

bejdes efter årsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-

melse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-

ser nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes

besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet på grundlag af vores revision. Vi har udført

revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifølge dansk

revisorlovgivning. Dette kræver, at vi overholder etiske krav samt planlægger og udfører revisionen for at

opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet er uden væsentlig fejlinformation.

En revision omfatter udførelse af revisionshandlinger for at opnå revisionsbevis for beløb og oplysninger i

årsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhænger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici

for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risiko-

vurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for selskabets udarbejdelse af et årsregnskab,

der giver et retvisende billede. Formålet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende efter

omstændighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol. En

revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, om ledel-

sens regnskabsmæssige skøn er rimelige samt den samlede præsentation af årsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores

konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-

nansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.

januar - 31. december 2015 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til årsregnskabsloven gennemlæst ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere

handlinger i tillæg til den udførte revision af årsregnskabet. Det er på denne baggrund vores opfattelse, at

oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med årsregnskabet.
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Den uafhængige revisors erklæringer

Glostrup, den 8. marts 2016

PKF Munkebo Vindelev
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 14 11 92 99

H. Munkebo Christiansen
Statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet Sino Ejendom 2007 A/S

Kirkebjerg Parkvej 12

2605 Brøndby

Telefon: 26 16 43 96

CVR-nr.: 30 91 09 23

Stiftet: 11. oktober 2007

Hjemsted: Brøndby Kommune

Regnskabsår: 1. januar - 31. december

8. regnskabsår

Bestyrelse Lars Møller Jakobsen

Inge Møller Jakobsen

Lars Møller Jakobsen, jr.

Direktion Lars Møller Jakobsen, jr.

Revision PKF Munkebo Vindelev, Statsautoriseret Revisionsaktieselskab

Hovedvejen 56

2600 Glostrup

Bankforbindelse Nordea Bank Danmark A/S, Hovedvejen 112, 2600 Glostrup
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Hovedtal                                 

2015 2014 2013 2012 2011
t.kr. t.kr. t.kr. t.kr. t.kr.

Resultatopgørelse:

Bruttoresultat 3.182 -4.927 17.927 3.105 2.830

Resultat af ordinær primær drift 3.200 9.133 -3.120 2.776 22.176

Finansielle poster, netto 115 231 -334 -920 -635

Årets resultat 2.551 7.270 -1.793 1.390 18.176

Balance:

Balancesum 85.446 84.093 81.170 89.910 74.920

Egenkapital 42.811 40.541 33.270 35.847 34.457
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Hovedaktiviteten har i lighed med tidligere år bestået i udlejning af fast ejendom.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Årets resultat efter skat udgør 2.551 t.kr. mod 7.270 t.kr. sidste år. Ledelsen anser årets resultat for til-

fredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsårets udløb

Efter regnskabsårets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets fi-

nansielle stilling væsentligt.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Sino Ejendom 2007 A/S er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestem-

melser for en klasse B-virksomhed. 

Årsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes værdiregulerin-

ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-

under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede

regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen.

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 sel-

skabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser

som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

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 eventu-

elle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nomi-

nelt beløb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens løbetid.

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden årsrapporten

aflægges, og som vedrører forhold, der eksisterede på balancedagen.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der opstår

mellem transaktionsdagens kurs og kursen på betalingsdagen, indregnes i resultatopgørelsen som en fi-

nansiel post.

Tilgodehavender, gæld og andre monetære poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet på balanceda-

gen, omregnes til balancedagens valutakurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen på tids-

punktet for tilgodehavendets eller gældens opståen indregnes i resultatopgørelsen under finansielle ind-

tægter og omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

RESULTATOPGØRELSEN

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtægter vedrørende investeringsejendomme, omkostninger vedrørende

investeringsejendomme samt andre eksterne omkostninger.

Lejeindtægter vedrørende investeringsejendomme

Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme samt opkrævede fællesomkostninger og

indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører. Indtægter vedrørende varmeregnskabet

indregnes i balancen som mellemværender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, administration, autodrift og tab på debitorer.

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrørende drift af ejendom-

me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostninger

vedrørende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemværende med lejere.

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder værdireguleringer af ejendomme og hermed for-

bundne gældsforpligtelser til dagsværdi samt gevinst/tab ved afhændelse af ejendomme.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostnin-

ger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er fratrukket modtagne

godtgørelser fra offentlige myndigheder.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger samt fortjeneste og tab ved salg af immateri-

elle og materielle anlægsaktiver.

Finansielle poster

Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger samt realiserede og urealiserede kursavan-

cer og -tab vedrørende finansielle aktiver og forpligtelser. Finansielle indtægter og omkostninger indreg-

nes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret.

Skat af årets resultat

Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgø-

relsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan

henføres til posteringer direkte på egenkapitalen. 
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Anvendt regnskabspraksis

BALANCEN

Materielle anlægsaktiver

Materielle anlægsaktiver måles til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivninger. 

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restværdi efter afsluttet brugstid.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tids-

punkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 3-5  år

Småaktiver med en forventet levetid under 1 år indregnes i anskaffelsesåret som omkostninger i resultat-

opgørelsen.

Fortjeneste eller tab ved afhændelse af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem salgspris

med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet. Fortjeneste eller

tab indregnes i resultatopgørelsen under af- og nedskrivninger.

Nedskrivning på anlægsaktiver

Den regnskabsmæssige værdi af såvel immaterielle som materielle anlægsaktiver vurderes årligt for indi-

kationer på værdiforringelse, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv henholds-

vis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, såfremt denne er lavere end

den regnskabsmæssige værdi.

Som genindvindingsværdi anvendes den højeste værdi af nettosalgspris og kapitalværdi. Kapitalværdien

opgøres som nutidsværdien af de forventede nettoindtægter fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris og

eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme måles efterfølgende ejendom for ejendom til en skønnet dagsværdi. Målingen

sker ved anvendelse af en afkastbaseret model. Afkastsatserne (forrentningskravet) fastsættes ejendom

for ejendom.
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Anvendt regnskabspraksis

Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaffel-

sestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges kostprisen som en for-

bedring. Omkostninger, der ikke tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indreg-

nes i resultatopgørelsen under ”omkostninger vedrørende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset leve-

tid. Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspejles i

investeringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-

ninger over investeringsejendommens brugstid.

Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten ”værdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Der nedskri-

ves til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrørende

efterfølgende regnskabsår.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det beløb, der kan beregnes på

grundlag af årets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige ind-

komster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser præsenteres modregnet i

det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af

aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af

forpligtelsen.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil

være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Selskabsskatteprocenten vil fra

2015 til 2016 blive nedsat fra 23,5 % til 22 %, hvilket vil påvirke størrelsen af udskudte skatteforpligtelser

og skatteaktiver. Medmindre en indregning med en anden skatteprocent end 22 vil medføre en væsentlig

afvigelse i den forventede udskudte skatteforpligtelse eller skatteaktivet, indregnes udskudte skatteforplig-

telser og skatteaktiver med 22 %.
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Anvendt regnskabspraksis

Gældsforpligtelser

Gældsforpligtelser vedrørende investeringsejendomme måles til dagsværdi. Værdireguleringer indregnes

i resultatopgørelsen under posten ”værdireguleringer af ejendomme”.

Gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2015 2014

Bruttofortjeneste 3.230.434 2.209.813

Værdiregulering af investeringsejendomme 48.587 7.137.166

1 Personaleomkostninger -46.387 -92.429

Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver -32.203 -121.202

Driftsresultat 3.200.431 9.133.348

Andre finansielle indtægter 590.293 688.385

Øvrige finansielle omkostninger -475.727 -457.090

Resultat før skat 3.314.997 9.364.643

2 Skat af årets resultat -764.439 -2.094.283

Årets resultat 2.550.558 7.270.360

Forslag til resultatdisponering:

Ekstraordinært udbytte vedtaget i regnskabsåret 280.000 0

Overføres til overført resultat 2.270.558 7.270.360

Disponeret i alt 2.550.558 7.270.360
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Balance 31. december

Aktiver

Note 2015 2014

Anlægsaktiver

3 Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 120.014 292.217

4 Investeringsejendomme 64.200.000 63.400.000

Materielle anlægsaktiver i alt 64.320.014 63.692.217

Anlægsaktiver i alt 64.320.014 63.692.217

Omsætningsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 25.802 199.578

Andre tilgodehavender 19.278.596 19.991.619

Periodeafgrænsningsposter 0 10.507

Tilgodehavender i alt 19.304.398 20.201.704

Likvide beholdninger 1.821.468 199.562

Omsætningsaktiver i alt 21.125.866 20.401.266

Aktiver i alt 85.445.880 84.093.483
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Balance 31. december

Passiver

Note 2015 2014

Egenkapital

5 Virksomhedskapital 560.000 560.000

6 Overført resultat 42.251.357 39.980.799

Egenkapital i alt 42.811.357 40.540.799

Hensatte forpligtelser

7 Hensættelser til udskudt skat 8.194.866 7.920.426

Hensatte forpligtelser i alt 8.194.866 7.920.426

Gældsforpligtelser

8 Gæld til realkreditinstitutter 29.335.232 31.414.106

Anden gæld 1.652.984 1.347.717

Langfristede gældsforpligtelser i alt 30.988.216 32.761.823

8 Kortfristet del af langfristet gæld 2.116.376 2.097.486

Leverandører af varer og tjenesteydelser 68.500 27.500

9 Selskabsskat 507.639 257.926

Anden gæld 758.926 487.523

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 3.451.441 2.870.435

Gældsforpligtelser i alt 34.439.657 35.632.258

Passiver i alt 85.445.880 84.093.483

10 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
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Noter

2015 2014

1. Personaleomkostninger

Lønninger og gager 46.387 92.429

46.387 92.429

2. Skat af årets resultat

Skat af årets resultat 489.999 298.582

Årets regulering af udskudt skat 274.440 1.795.701

764.439 2.094.283

3. Materielle anlægsaktiver

Andre anlæg,
driftsmateriel

og inventar

Kostpris 1. januar 2015 702.023

Afgang -510.000

Kostpris 31. december 2015 192.023

Af- og nedskrivninger 1. januar 2015 409.806

Årets afskrivninger 70.203

Tilbageførsel af af- og nedskrivninger på afhændede aktiver -408.000

Af- og nedskrivninger 31. december 2015 72.009

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2015 120.014
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Noter

31/12 2015 31/12 2014

4. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2015 38.256.682 38.193.848

Tilgang i årets løb 751.413 62.834

Kostpris 31. december 2015 39.008.095 38.256.682

Regulering til dagsværdi 1. januar 2015 25.143.318 18.006.152

Årets regulering til dagsværdi 48.587 7.137.166

Regulering til dagsværdi 31. december 2015 25.191.905 25.143.318

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2015 64.200.000 63.400.000

Ved opgørelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtægter

ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesomkost-

ninger fratrækkes. Den herefter beregnede værdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en pas-

sende periode samt forventede omkostninger til indretning og større vedligeholdelsesarbejder mv.,

ligesom deposita og forudbetalt leje tillægges. Afkastsatserne er fastsat på baggrund af eksterne

mægleres bedømmelser af markedsniveauet.

Ved fastsættelsen af markedsværdien (bogført værdi) er følgende afkastprocenter lagt til grund: 6,5

%.

31/12 2015 31/12 2014

5. Virksomhedskapital

Virksomhedskapital 1. januar 2015 560.000 560.000

560.000 560.000

Aktiekapitalen består af 560 aktier a 1.000 kr. og multipla heraf.

Kapitalen er ikke opdelt i klasser.

6. Overført resultat

Overført resultat 1. januar 2015 39.980.799 32.710.439

Årets overførte overskud eller underskud 2.270.558 7.270.360

Ekstraordinært udbytte vedtaget i regnskabsåret 280.000 0

Udloddet ekstraordinært udbytte vedtaget i regnskabsåret -280.000 0

42.251.357 39.980.799
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31/12 2015 31/12 2014

7. Hensættelser til udskudt skat

Hensættelser til udskudt skat 1. januar 2015 7.920.426 6.124.725

Udskudt skat af årets resultat 274.440 1.795.701

8.194.866 7.920.426

Udskudt skat påhviler følgende poster:

Materielle anlægsaktiver 8.194.866 7.920.426

8.194.866 7.920.426

Selskabsskatteprocenten vil fra 2015 til 2016 blive nedsat fra 23,5 % til 22 %, hvilket vil påvirke stør-

relsen af udskudte skatteforpligtelser og skatteaktiver. Ændring af skatteprocenter behandles regn-

skabsmæssigt som en ændring af regnskabsmæssige skøn.

8. Gældsforpligtelser

Afdrag
første år

Restgæld
efter 5 år

Gæld i alt
31/12 2015

Gæld i alt
31/12 2014

Gæld til realkreditinstitutter 2.116.376 20.792.132 31.451.608 33.511.592

2.116.376 20.792.132 31.451.608 33.511.592

31/12 2015 31/12 2014

9. Selskabsskat

Skyldig selskabsskat 1. januar 2015 257.926 3.963.889

Betalt selskabsskat vedrørende sidste år -257.926 -3.963.889

Skyldig selskabsskat vedrørende tidligere år 0 0

Beregnet selskabsskat for indeværende år 489.999 298.582

Betalt dansk udbytteskat for indeværende år 0 -52.000

Rentetillæg 17.640 11.344

507.639 257.926

10. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 31.452 t.kr., er der givet pant i investeringsejendomme,

hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2015 udgør 64.200 t.kr.
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10. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser (fortsat)

Selskabet har udstedt ejerpantebreve på i alt 11.000 t.kr. Ejerpantebrevene giver pant i ovenstå-

ende investeringsejendomme. Ejerpantebrevene er i selskabets eget behold.
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