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SELSKABSOPLYSNINGER 1

Selskab

SCSE Real Estate A/S

Tingskiftevej 5

2900  Hellerup

CVR-nr. 12 22 90 70

32. regnskabsår

Hjemsted: Lyngby-Taarbæk

Direktion

Carsten Marc

Bestyrelse

Ulrich Hejle

Ole Lund-Thomsen

Carsten Marc

Revision

inforevision

statsautoriseret revisionsaktieselskab

Buddingevej 312

2860 Søborg

CVR-nr. 19263096

Ulrik Fog Christensen, statsautoriseret revisor
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LEDELSESBERETNING 2019 2

Væsentligste aktiviteter

SCSE Real Estate A/S' hovedaktivitet har i lighed med tidligere år været at opføre, 

købe, sælge og udleje ejendomme mv. samt udførelse af projekteringsarbejder.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og økonomiske forhold

Resultatet af selskabets aktiviteter udviste i regnskabsåret en tilfredsstillende udvikling, og har 

således indfriet de forventninger, der var stillet til året.

Indregning og måling af investeringsejendomme

Selskabets investeringsejendomme er værdiansat til beregnet dagsværdi på baggrund af en 

afkastbaseret værdiansættelsesmodel. 

Værdiansættelsen foretages med udgangspunkt i ejendommens driftsresultat,

inkl. administrationsomkostninger og et afkastkrav fastsat af ledelsen, hvor en 

ændring i afkastkravet har væsentlig påvirkning på ejendommens værdiansættelse. Effekten af en 

ændring heri er angivet i note 5, hvortil der henvises. 
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LEDELSESPÅTEGNING 3

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for 1. januar  - 

31. december 2019 for SCSE Real Estate A/S.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 

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

og finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regn-

skabsåret 1. januar  - 31. december 2019.

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

beretningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hellerup, den 29. maj 2020

I direktionen

Carsten Marc

Adm. direktør

I bestyrelsen

Ulrich Hejle Ole Lund-Thomsen

Formand Bestyrelsesmedlem

Carsten Marc

Bestyrelsesmedlem
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DEN UAFHÆNGIGE REVISORS REVISIONSPÅTEGNING 4

Til kapitalejeren i SCSE Real Estate A/S

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for SCSE Real Estate A/S for regnskabsåret 1. januar  -

31. december 2019, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance,  

egenkapitalopgørelse og noter. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

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

finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-

året 1. januar  - 31. december 2019 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de 

yderligere krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere 

beskrevet i revisionspåtegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet". Vi er uaf-

hængige af virksomheden i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's

Etiske regler) og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige

etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnåede revisions-

bevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

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

stemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som 

ledelsen anser for nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset 

om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fort-

sætte driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde

årsregnskabet på 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 gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejl-

information, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en

konklusion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men ikke en garanti for, at en revision,

der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der

er gældende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer

kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed

kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som regn-

skabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.
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DEN UAFHÆNGIGE REVISORS REVISIONSPÅTEGNING 5

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og

de yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder

professionel skepsis under revisionen. Herudover:

* Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om

denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion 

på disse risici samt opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag

for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af 

besvigelser er højere end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser

kan omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller

tilsidesættelse af intern kontrol.

* Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme

revisionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke

en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

* Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt

om de regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er

rimelige.

* Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincip-

pet om fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er

væsentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig

tvivl om selskabets evne til at fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig

usikkerhed, skal vi i vores revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i 

årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores kon-

klusion. Vores konklusioner er baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen

for vores revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medføre, at 

selskabet ikke længere kan fortsætte driften.

* Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder

noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og

begivenheder på en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige 

placering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betyde-

lige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.
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DEN UAFHÆNGIGE REVISORS REVISIONSPÅTEGNING 6

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for

konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den

forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentlig inkonsistent med årsregnskabet eller vores

viden opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i 

henhold til årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse

med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke 

fundet væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Søborg, den 29. maj 2020

inforevision

statsautoriseret revisionsaktieselskab

(CVR-nr. 19263096)

Ulrik Fog Christensen

statsautoriseret revisor

mne29419
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS 7

Årsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med dansk regnskabslovgivning samt almindeligt

anerkendt regnskabspraksis. 

Årsrapporten aflægges efter årsregnskabslovens regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte bestem-

melser fra regnskabsklasse C.

Anvendt regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

GENERELT OM INDREGNING OG MÅLING

Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indtægterne indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes

værdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret

kostpris. Endvidere indregnes i resultatopgørelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnå

årets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbage-

førsler 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 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.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS, FORTSAT 8

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 afdrag og tillæg/fradrag af den akkumulerede afskrivning af forskellen mellem

kostprisen og det nominelle beløb. Herved fordeles kurstab og -gevinst over løbetiden.

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

årsrapporten aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterer på balancedagen.

Som målevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.

VALUTAOMREGNING

Transaktioner i fremmed valuta er i årets løb omregnet til transaktionsdagens kurs. Hvis valuta-

positioner anses for sikring af fremtidige pengestrømme, indregnes værdireguleringerne direkte

på egenkapitalen.

Tilgodehavender og gæld i fremmed valuta er indregnet til balancedagens kurs.

Realiserede og urealiserede valutakursfortjenester og -tab er indregnet i resultatopgørelsen 

under finansielle indtægter og omkostninger.

RESULTATOPGØRELSEN

Resultatopgørelsen er artsopdelt.

Nettoomsætning

Som indtægtskriterium anvendes leveringskriteriet, således at nettoomsætningen omfatter årets

leverede omsætning. Nettoomsætningen indregnes i resultatopgørelsen, såfremt levering og 

risikoovergang til køber har fundet sted inden regnskabsårets udgang. Nettoomsætningen måles 

til dagsværdien ekskl. moms og med fradrag af afgivne rabatter.

Andre driftsindtægter

Andre driftsindtægter indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til virksomhedens

hovedaktivitet.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS, FORTSAT 9

Personaleomkostninger

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

omkostninger til social sikring m.v. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er 

fratrukket modtagne godtgørelser fra offentlige myndigheder.

Andre driftsomkostninger

Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til virksom-

hovedaktivitet.

Dagsværdiregulering, investeringsejendomme

Dagsværdiregulering, investeringsejendomme indeholder regulering af investeringsejendomme

til dagsværdi. Beregningen af dagsværdi er opgjort på baggrund af en afkastbaseret model.

Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder omfatter den forholdsmæssige andel af de 

tilknyttede virksomheders driftsresultat reguleret for interne avancer og tab.

Indtægter af kapitalandele i associerede virksomheder

Indtægter af kapitalandele i associerede virksomheder omfatter den forholdsmæssige andel af de 

associerede virksomheders driftsresultat reguleret for interne avancer og tab.

Andre finansielle indtægter og øvrige finansielle omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører

regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renter, realiserede og urealiserede valutakurs-

fortjenester og -tab, realiserede og urealiserede fortjenester og -tab ved salg af andre værdi-

papirer og kapitalandele, amortiserede renter af leasingforpligtelser, amortisering af gæld til 

realkreditinstitutter samt rentetillæg og rentegodtgørelse under acontoskatteordningen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS, FORTSAT 10

Skat af årets resultat og selskabsskat

Skat af årets resultat udgør 22% af det regnskabsmæssige resultat korrigeret for ikke indkomst-

skattepligtige og ikke fradragsberettigede poster.

Skat af årets resultat er sammensat af den forventede skat af årets skattepligtige indkomst reguleret

for årets forskydning i udskudt skat. Ændring i udskudt skat som følge af ændring i skattesatser 

indregnes i resultatopgørelsen. 

Selskabet er sambeskattet med øvrige danske koncernselskaber med selskabet som administrati-

onsselskab. Skatteeffekten af sambeskatningen fordeles mellem koncernselskaberne i forhold til

deres skattepligtige indkomster efter selskabsskattelovens regler om fuld fordeling med refusion

vedrørende skattemæssige underskud. 

Selskabsskat, vedrørende regnskabsåret, som ikke er afregnet på balancedagen, klassificeres som

selskabsskat under enten tilgodehavender eller gældsforpligtelser.

Sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede selskaber, som ikke er afregnet på balancedagen, 

klassificeres som sambeskatningsbidrag under enten tilgodehavender eller gældsforpligtelser.

Selskabet er omfattet af acontoskatteordningen. Rentegodtgørelse og rentetillæg er indregnet un-

der finansielle indtægter og omkostninger.

BALANCEN

Balancen er opstillet i kontoform.

AKTIVER

Materielle anlægsaktiver

Materielle anlægsaktiver måles til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger.

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

Der afskrives ikke på grunde.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen

indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Kostprisen på et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvis brugs-

tiden på de enkelte betanddele er væsentlig forskellig.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS, FORTSAT 11

Afskrivninger påbegyndes, når aktiverne er klar til ibrugtagning. Der foretages lineære afskrivninger

baseret på følgende forventninger til brugstid og restværdier:

Brugstid Restværdi

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 5 år 0%

Indretning af lejede lokaler 5 år 0%

Småaktiver med en levetid under et år er omkostningsført i resultatopgørelsen under 

administrationsomkostninger.

Fortjeneste og tab ved salg eller udrangering er medtaget i resultatopgørelsen under andre 

driftsindtægter og andre driftsomkostninger.

Investeringsejendomme

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

eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Selskabets investeringsejendomme måles efterfølgende til 

dagsværdi med værdireguleringer i resultatopgørelsen. Ved beregning af dagsværdien anvendes en 

individuelt fastsat diskonteringsfaktor ved en kapitalisering af et markedsbaseret driftsafkast af 

ejendommen.

Der er ikke anvendt valuar i forbindelse med fastsættelsen af dagsværdien.

Fortjeneste eller tab ved salg eller udrangering er medtaget i resultatopgørelsen under dagsværdiregulering 

af investeringsejendomme, og udgør forskellen mellem nettosalgsprisen fratrukket den regnskabsmæssige 

værdi (dagsværdi) på den seneste balancedag før afhændelsen af ejendommen.

Leasing

Leasingkontrakter betragtes som operationel leasing. Ydelser i forbindelse med operationel

leasing indregnes lineært i resultatopgørelsen over leasingperioden.

Værdiforringelse af materielle anlægsaktiver

Den regnskabsmæssige værdi af materielle anlægsaktiver gennemgås årligt for 

indikationer på værdiforringelse, ud over det som udtrykkes ved de normale afskrivninger.  Hvis  

dette er tilfældet, foretages der nedskrivning af hvert enkelt aktiv henholdsvis gruppe af aktiver 

til lavere genindvindingsværdi.

Som genindvingsværdi anvendes den højeste værdi af forventet nettosalgspris og kapitalværdi. 

Kapitalværdi opgøres som nutidsværdien af de forventede nettopengestrømme fra anvendelsen af 

aktivet eller aktivgruppen.

Årets nedskrivninger indregnes i resultatopgørelsen under af- og nedskrivninger af materielle

anlægsaktiver.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS, FORTSAT 12

Kapitalandele i tilknyttede og associerede virksomheder

Kapitalandele i tilknyttede og associerede virksomheder er indregnet efter den indre værdis

metode, således at kapitalandelen måles til den forholdsmæssige andel af de tilknyttede og

associerede virksomheders regnskabsmæssige indre værdi reguleret for interne udbytter og 

avancer. 

Disponible reserver i de tilknyttede og associerede virksomheder, som på balancetidspunktet 

disponeres som udbytte til moderselskabet, indgår i værdien af kapitalandele.

Tilknyttede og associerede virksomheder med negativ regnskabsmæssig indre værdi måles til nul,

og et eventuelt tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives med moderselskabets andel

af den negative indre værdi i det omfang, det vurderes uerholdeligt. Såfremt den regnskabsmæs-

sige negative indre værdi overstiger tilgodehavendet, indregnes det resterende beløb under

hensatte forpligtelser i det omfang, modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til

at dække den pågældende virksomheds forpligtelser.

Køb af tilknyttede og associerede virksomheder indregnes til kostpris. Forskellen mellem kostprisen

og den regnskabsmæssige indre værdi i den købte virksomhed, som fremkommer på det tidspunkt,

hvor koncernforholdet bliver etableret, er så vidt muligt fordelt på de aktiver og passiver, hvis værdi

er højere eller lavere end det bogførte beløb. Et resterende positivt forskelsbeløb behandles som

koncerngoodwill og indgår i værdien af kapitalandele, der afskrives lineært i resultatopgørelsen over 5

år. Afskrivningsperioden er baseret på en vurdering af markedspositionen, indtjeningsprofilen og 

forventning til kundeloyalitet, som i et rimeligt omfang er baseret på historiske data/registreringer.

Et negativt forskelsbeløb, der modsvarer en forventet omkostning eller en ugunstig udvikling, 

indtægtsføres i resultatopgørelsen i anskaffelsesåret.

Den samlede nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede og associerede virksomheder henlægges

via overskudsdisponeringen til "reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode" under

egenkapitalen. Reserven reduceres med udbytteudlodninger til moderselskabet, og reguleres med

egenkapitalbevægelser i de tilknyttede og associerede virksomheder.

Andre tilgodehavender, der er anlægsaktiver

Andre tilgodehavender indregnet under anlægsaktiver omfatter udlån og lejedeposita, som er målt

til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. I tilfælde hvor den regn-

skabsmæssige værdi overstiger genindvindingsværdien, nedskrives til denne lavere værdi. Årets 

nedskrivning indregnes i resultatopgørelsen under nedskrivning af finansielle aktiver.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS, FORTSAT 13

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien

reduceres med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab efter en individuel vurdering.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrørende

efterfølgende regnskabsår.

PASSIVER

Egenkapital

Ledelsens forslag til udbytte for regnskabsåret vises som en særskilt post under egenkapitalen. 

Hensættelser til udskudt skat

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode. Der er hensat til udskudt skat 

med 22,0% af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver

og forpligtelser og under hensyntagen til henholdsvis den planlagte anvendelse af aktivet og afvikling 

af forpligtelsen. Skatteværdien af fremførselsberettigede skattemæssige underskud indgår i 

opgørelsen af den udskudte skat, såfremt det er sandsynligt, at underskuddene kan udnyttes.

Udskudte skatteaktiver måles til nettorealisationsværdi, hvorved de indregnes med den værdi, som 

de forventes at blive udnyttet med i en overskuelig fremtid, enten ved udligning i skat af fremtidig 

indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser. 

Udskudte skatteaktiver som ikke forventes udnyttet inden for en kortere årrække, er noteoplyst

under eventualaktiver. 

Gældsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved låneoptagelsen til det modtagne provenu efter fradrag

af afholdte låneomkostninger og andre omkostninger direkte foranlediget af lånefremskaffelsen.

I de efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris svarende

til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, så forskellen mellem provenuet

og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets rest-

gæld. For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets under-

liggende kontantværdi på lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden fore-

taget amortisering af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.

Gældsforpligtelser i øvrigt er målt til amortiseret kostpris svarende til nominel værdi. 
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RESULTATOPGØRELSE 14

1. JANUAR  - 31. DECEMBER 2019

Note 2019 2018

Nettoomsætning 7.628.452 9.383.923

Driftsomkostninger -2.385.107 -3.215.966

DÆKNINGSBIDRAG 5.243.345 6.167.957

Salgsomkostninger -83.378 -44.422

MARKEDSFØRINGSBIDRAG 5.159.967 6.123.535

1 Personaleomkostninger -428.475 -609.401

Lokaleomkostninger -307.426 -274.667

Administrationsomkostninger -1.454.634 -1.860.154

INDTJENINGSBIDRAG 2.969.432 3.379.313

5 Af- og nedskr. på materielle og immaterielle anlægsaktiver -41.841 -168.080

5 Dagsværdiregulering, investeringsejendomme 10.380.866 2.965.000

RESULTAT AF PRIMÆR DRIFT 13.308.457 6.176.233

6 Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 46.198 -117.937

6 Indtægter af kapitalandele i associerede virksomheder 711.705 -181.387

2 Andre finansielle indtægter 4.561.805 90.823

3 Øvrige finansielle omkostninger -1.302.649 -2.287.212

RESULTAT FØR SKAT 17.325.516 3.680.521

4 Skat af årets resultat -3.685.732 -594.895

ÅRETS RESULTAT 13.639.784 3.085.626

RESULTATDISPONERING

Årets resultat foreslås disponeret således:

Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode 757.903 -299.323

Forslag til udbytte for regnskabsåret 0 150.000

Overført resultat 12.881.881 3.234.949

ÅRETS RESULTAT 13.639.784 3.085.626
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2019 15

AKTIVER

Note 31/12 2019 31/12 2018

5,8,10 Grunde og bygninger 107.609.066 97.228.200

5,10 Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 19.665 41.507

5,10 Indretning af lejede lokaler 0 0

MATERIELLE ANLÆGSAKTIVER 107.628.731 97.269.707

6 Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 386.481 1.502.339

6 Kapitalandele i associerede virksomheder 1.390.973 779.268

Andre tilgodehavender 201.239 201.239

FINANSIELLE ANLÆGSAKTIVER 1.978.693 2.482.846

ANLÆGSAKTIVER 109.607.424 99.752.552

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 13.608 6.117

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 5.884.322 1.014.868

Tilgodehavender hos associerede virksomheder 675.000 450.000

Andre tilgodehavender 629.104 460.690

Periodeafgrænsningsposter 51.358 58.976

TILGODEHAVENDER 7.253.392 1.990.651

VÆRDIPAPIRER OG KAPITALANDELE 7.878.897 2.118.847

LIKVIDE BEHOLDNINGER 4.252.740 14.184.922

OMSÆTNINGSAKTIVER 19.385.029 18.294.420

AKTIVER I ALT 128.992.453 118.046.972
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2019 16

PASSIVER

Note 31/12 2019 31/12 2018

Virksomhedskapital 1.000.000 1.000.000

Reserve for nettoopskrivning efter den

indre værdis metode 1.225.501 467.598

Overført resultat 36.283.480 23.401.599

Forslag til udbytte for regnskabsåret 0 150.000

EGENKAPITAL 38.508.981 25.019.197

4 Hensættelse til udskudt skat 7.385.382 4.803.082

HENSATTE FORPLIGTELSER 7.385.382 4.803.082

Gæld til realkreditinstitutter 38.204.210 40.335.612

Anden gæld 38.198.725 40.273.381

7 LANGFRISTEDE GÆLDSFORPLIGTELSER 76.402.935 80.608.993

7 Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 2.138.728 2.121.224

Gæld til kreditinstitutter 21.989 0

Leverandører af varer og tjenesteydelser 359.683 586.567

Gæld til tilknyttede virksomheder 67.833 720.564

4 Skyldig selskabsskat 1.103.432 1.233.980

Anden gæld 3.003.490 2.953.365

KORTFRISTEDE GÆLDSFORPLIGTELSER 6.695.155 7.615.700

GÆLDSFORPLIGTELSER 83.098.090 88.224.693

PASSIVER I ALT 128.992.453 118.046.972

8 Usikkerhed ved indregning og måling

9 Eventualforpligtelser

10 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

11 Kontraktlige forpligtelser
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EGENKAPITALOPGØRELSE 17

Nettoopskr.

efter den

Virksom-  indre værdis Overført Foreslået

hedskapital metode resultat udbytte I alt

Egenkapital pr. 1/1 2018 1.000.000 766.921 20.166.650 0 21.933.571

Udloddet udbytte 0 0 0 0 0

Overført via resultatdisponeringen 0 -299.323 3.234.949 150.000 3.085.626

Egenkapital pr. 1/1 2019 1.000.000 467.598 23.401.599 150.000 25.019.197

Udloddet udbytte 0 0 0 -150.000 -150.000

Overført via resultatdisponeringen 0 757.903 12.881.881 0 13.639.784

Egenkapital pr. 31/12 2019 1.000.000 1.225.501 36.283.480 0 38.508.981
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NOTER 18

1 Personaleomkostninger 2019 2018

Gager og lønninger 423.371 584.337

Andre omkostninger til social sikring 5.104 25.064

I ALT 428.475 609.401

Det gennemsnitlige antal heltidsbeskæftigede har i regnskabsåret udgjort 1 mod 1 i sidste

regnskabsår.

2 Andre finansielle indtægter 2019 2018

Renteindtægter fra tilknyttede virksomheder 28.453 18.560

Finansielle indtægter i øvrigt 4.533.352 72.263

I ALT 4.561.805 90.823

3 Øvrige finansielle omkostninger 2019 2018

Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder 0 10.781

Finansielle omkostninger i øvrigt 1.302.649 2.276.431

I ALT 1.302.649 2.287.212
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NOTER 19

4 Selskabsskat og udskudt skat

Ifølge resul-

Selskabsskat Udskudt skat tatopgørelse 2018

Skyldig pr. 1/1 2019 1.233.980 4.803.082

Regulering tidligere år 0 -30.061

Betalt vedr. tidligere år -1.233.980

Skat af årets resultat 1.103.432 2.582.300 3.685.732 624.956

SKYLDIG PR. 31/12 2019 1.103.432 7.385.382

SKAT AF ÅRETS RESULTAT 3.685.732 594.895
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NOTER 20

5 Anlægs- og afskrivningsoversigt,

materielle anlægsaktiver 

Andre anlæg,

Grunde og driftsmateriel Indretning af

bygninger og inventar lejede lokaler I ALT 31/12 2018

Kostpris pr. 1/1 2019 85.515.118 1.451.720 500.000 87.466.838 124.496.680

Tilgang i året 0 19.999 0 19.999 42.500

Overførsler i årets løb 0 0 0 0 0

Afgang i året 0 0 0 0 -37.072.342

KOSTPRIS PR. 31/12 2019 85.515.118 1.471.719 500.000 87.486.837 87.466.838

Opskrivninger pr. 1/1 2019 11.713.082 0 0 11.713.082 21.635.740

Værdireguleringer 10.380.866 0 0 10.380.866 2.965.000

Værdiregulering, afgang i året 0 0 0 0 -12.887.658

OPSKRIVNINGER PR. 31/12 2019 22.093.948 0 0 22.093.948 11.713.082

Af- og nedskrivninger pr. 1/1 2019 0 1.410.213 500.000 1.910.213 1.742.133

Årets nedskrivninger 0 0 0 0 0

Årets afskrivninger 0 41.841 0 41.841 168.080

Af- og nedskrivn., afgang i året 0 0 0 0 0

AF- OG NEDSKR. PR. 31/12 2019 0 1.452.054 500.000 1.952.054 1.910.213

REGN. VÆRDI PR. 31/12 2019 107.609.066 19.665 0 107.628.731 97.269.707

Salgspris, afgang 0 0 0 49.960.000

Regnskabsmæssig værdi, afgang 0 0 0 0 -49.960.000

FORTJENESTE/TAB VED SALG 0 0 0 0 0

Antal ejendomme 4

Beliggenhed Sjælland

Gennemsnitlig afkastkrav, Erhverv og Bolig 3,4%-6,8%

Følsomhed, værdifald ved 0,5%-point

stigning i afkastkrav, t.kr. 8.162
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NOTER 21

6 Kapitalandele i tilknyttede og

associerede virksomheder

Tilknyttede Associerede

virksomheder virksomheder

Kostpris pr. 1/1 2019 1.446.509 367.500

Regulering primo 0 -100.000

Tilgang i året 0 0

Afgang i året -1.296.509 0

KOSTPRIS PR. 31/12 2019 150.000 267.500

Opskrivninger pr. 1/1 2019 55.830 411.768

Årets resultatandel, tidligere år 0 461.087

Årets resultatandel 46.198 250.618

Årets andel af egenkapitalreguleringer 0 0

Modtaget udbytte i året 0 0

Opskrivninger, afgang i året 134.453 0

Anden værdiregulering 0 0

OPSKRIVNINGER PR. 31/12 2019 236.481 1.123.473

REGNSKABSMÆSSIG VÆRDI PR. 31/12 2019 386.481 1.390.973

Selskabs- Årets Egen- Årets Andel af

kapital resultat kapital resultatandel egenkapital

Tilknyttede virksomheder:

Office Community ApS, 100 % 125.000 46.198 386.481 46.198 386.481

I ALT 125.000 46.198 386.481 46.198 386.481

Associerede virksomheder:

Ejendomsselskabet 2900 ApS, 25 % 400.000 1.002.472 5.563.891 250.618 1.390.973

I ALT 400.000 1.002.472 5.563.891 250.618 1.390.973
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NOTER 22

7 Langfristede gældsforpligtelser

31/12 2019 31/12 2018

Gældsforpligtelser i alt:

Anden gæld 38.198.725 40.273.381

Gæld til realkreditinstitutter 40.342.938 42.456.836

I ALT 78.541.663 82.730.217

Gæld, der forfalder inden for et år:

Anden gæld 0 0

Gæld til realkreditinstitutter 2.138.728 2.121.224

I ALT 2.138.728 2.121.224

Gæld, der forfalder efter 5 år:

Anden gæld 38.198.725 40.273.381

Gæld til realkreditinstitutter 29.587.848 31.805.223

I ALT 67.786.573 72.078.604
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NOTER 23

8 Usikkerhed ved indregning og måling

Selskabets investeringsejendomme er værdiansat til beregnet dagsværdi på baggrund af en 

afkastbaseret værdiansættelsesmodel. 

Ved anvendelse af en afkastbaseret model knytter der sig en usikkerhed til målingen. Det er 

ledelsens vurdering, at den anvendte model giver en korrekt værdiansættelse af 

investeringsejendommene.

9 Eventualforpligtelser

Selskabet har afgivet selvskyldnerkaution overfor  søsterselskabet SCSE Investments 

ApS' engagement med pengeinstitut.

Selskabet indgår i sambeskatningen med øvrige koncernselskaber og hæfter solidarisk med

de øvrige koncernselskaber for forfaldne og ikke afregnede selskabsskatter samt kildeskat af

renter, royalties og udbytte. Det samlede beløb for skyldig selskabsskat fremgår af årsrapporten 

for SCSE Capital ApS. Eventuelle senere korrektioner til selskabsskatter og 

kildeskatter kan medføre at selskabets hæftelse udgør et større beløb.

10 Pantsætninger og

sikkerhedsstillelser

Ejerpantebrev, nom. t.kr. 15.800, i selskabets ene ejendom med en balanceværdi

på t.kr. 38.818 er deponeret som sikkerhed for engagement med kreditinstitut.

Realkreditpantebreve, i alt nom. t.kr. 46.050, i selskabets ejendomme med en 

balanceværdi på t.kr. 107.609 er deponeret som sikkerhed for engagement med 

kreditinstitut.
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NOTER 24

11 Kontraktlige forpligtelser

Selskabet har indgået leasingkontrakt om leasing af automobil. Leasingaftalen er 

uopsigelig indtil 10. november 2020. Den samlede leasingforpligtelse udgør ca. kr. 127.020.
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 lGHo34MD1Ypsl5+BJD9a1d4w3Rkac4rcS367IK+kQnE=


 
NGH2kCttcyI3uUgrKXyrabGHdKyLIqYQ37FKez0fGRypI+SsIsoixO+iM5mQq/uHw80r4UC63AWd
PO/IXD9/xWgt+L6Gs/SqdAC5d5gHjUQuzatg6GIbqlxEvMBB7QvhX0v6gYd//tMY2MAEjloV97rn
19CLypJX+uigOGxwYovAHN0XgwJQ9KLUjZdJf3Ss5QfB5kgn/SGYTIUMlT6aUozbJ3T7qAHkL0c0
hi1P+p6S6y4b8tNSQpS/DOS5VRkcblO2hIBANcTwTT1RLx5qHNuVgae3mbm5dOVRVbN47SGWotXa
8mk6vcSVK2YKmHgPndfttT8wperfV/XJIkbzlA==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKE1hY2ludG9zaDsgSW50ZWwgTWFjIE9TIFggMTBfMTVfNSkgQXBwbGVXZWJLaXQvNjA1LjEuMTUgKEtIVE1MLCBsaWtlIEdlY2tvKSBWZXJzaW9uLzEzLjEuMSBTYWZhcmkvNjA1LjEuMTU=
  signingRequestId NjIwMDI1OQ==
  document_digests 
  _challenge TllRNzYtNUg0SVctSlpVSUUtREU0RVgtMk5HTkgtM01HMFE=
  TimeStamp MjAyMC0wNi0wOSAxMToyNTo1OCswMDAw
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 2pcLRw4CRVkcGajwWHSn6HFhIdqzp4a+hUnCgZnLZIk=


 
najVghcvV+Xhc+tcvGeQmU9HWpisNj+Syb+kFmtkTInbGZxDthoxYpyeIqsK1xMgOnbx2YHiLRab
cW8iKpqDhW4i5kpZX1K4XEn1d5+n+wwqYuK8QQgo/ESYF/Xn5sZ1K5UDvJA1yCfcswlZvhES0CO5
Y21+iKhAkmJ42WIwQlQiGMUAevK6c51Q87BNcgHtSdqzt55hhovfqjYghy76vsdlRLeB1SvK0e3Z
GqX3DwRoxdiftTisMVD8sOTdZa8O0V/VKNIx2GjjPIormYHeMYmQnPXXEmoVM15kjJ9lSb+9Xjd1
jv63KqZpe12F1yeFaTkdwWZldkUZPJqDmezavA==

 
 
  
  
   
  signtext 
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  document_digests W3sia2V5IjoiODFXOFEtMUhPUUUtVFFBMzAtSzRBWlMtUTdWOE4tN1hPRDgiLCJkaWdlc3QiOiI3ZTk1YmI5ZTc2NTcyOTdmZDdiZDFiODE2Mjc4OTE0NDI5MzEzMDAyOTc2ZGI3NTIyNjZkNzdmODliOTIyMzFmIiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9LHsia2V5IjoiNzJIN0QtMzJPRFMtUzhDSzQtTDFWSUgtUzQ1VUktOFZMRVkiLCJkaWdlc3QiOiIwNDgwOTU5YTk5ZmFjYjA1ZjAyZDE5MGM3ZGY1Yjk0NzVhZjMxZGY2N2JiYjMxM2IyOWQ0NGI4OGM0NDRiMzRkIiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9XQ==
  _challenge WUpLNk4tVk8yRkItUTJHTzEtOFVHTVctWExCS0wtWEc3UUs=
  TimeStamp MjAyMC0wNi0wOSAxMzo0MTo1NiswMDAw

            


  
 
 
 
 
 
 W2Cm2ifn8cp6BBTz+tkdseiuJxeADLCPg6Jairm7v4s=


 
OVVXecKnrGDguMWoKqjq1eDckrNPNFELL7NGJiRNNgbCJLtglzGuwxjpeDQpbJSrCo+BNBIDrRgs
MoSPiAlxF7Gr6UzJLhR4aRXupG5tH4PtCF5xbUphatTVE7KXJADrWqDbXMqOZGClev6SdKMZQev0
d/dsI32z6a8NZi5PDuM8nvSlc8pDqvZ3HIxJmJxa/pAoSx8s/aRQbHwJkSjVmQVe4sMIdEOy+r5D
JccilN5BrVNbOdKvRy1EDj1wSnSgS1TYZ9yGRfY/hFHF7KfaycJP+5917sh49pP/Eu62VnqHVhEX
VmKXJHdX5eC6aYjNCqwylb6GQvVWe7zQv2r+EA==
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  TimeStamp MjAyMC0wNi0wOSAxNDo0MDoxNiswMDAw

            


  
 
 
 
 
 
 eRIxoTJgOiB3C2P9OIYAvvKDVuoUKYUW12IZyd8HbKU=


 
W0sb+YmOkkQTaQ/EZEYA+VYO0CqtpMDUchzSsOortSti9uHKdZPztT+5pu4HpF2DGJIyv7z/rLN3
BJnX0Q0po580n0FnUz9sfPPmkMYGYVJAdPcFEAQU3OL14Wc50svAuBttDVjDe/2uxI6WmeK4MYDl
VJEeRhLxrt0OxdtYJ2czIjwlbNHiK/ms3dV2JrJuFzKc+iU7A4GYERDBhTgrLya0PRG/In+Gh8es
U3KQAO88xUvo7Sw++sk8WH+5rriaWzCaYbL8YYIHfe/J6sMO0WcAroPo7ZZhe5NkhH7Ari92MaJg
BP6dNlItkYFJPnGWFZYzr1Ekq2iZEied+j3KEw==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKGlQaG9uZTsgQ1BVIGlQaG9uZSBPUyAxM180XzEgbGlrZSBNYWMgT1MgWCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNjA1LjEuMTUgKEtIVE1MLCBsaWtlIEdlY2tvKSBWZXJzaW9uLzEzLjEgTW9iaWxlLzE1RTE0OCBTYWZhcmkvNjA0LjE=
  signingRequestId NjIwMDMwNQ==
  document_digests 
  _challenge Rkc4VlYtREcwNlYtTFM2WFotQ1lFRDgtSUdQRkQtT1VVVUE=
  TimeStamp MjAyMC0wNi0wOSAxNDo0ODowMCswMDAw

            


  
 
 
 
 
 
 t1qOrUdXTNWEmu05bVTFRVQzaKAKM4ngG6GjGIQWT2Q=


 
O8eku0z7lClQ0uaToWkLIXp5ZapzYubCAILHfT0k8/Oxdcp42NZM4MwCmTHuekYYdeS3gMbaV6ux
kITZp+w7MY6FUhcY6ZLk6P/g0S86OdwR5LKuSDXDspISmMCpjmopzgPSPkfLTBr890/tWE2T0Dot
lRlC3e4jAHfx6p5EQ3wEZssGQS274GxYo8ON1GN2eptbM0gm9bdSaiVUaU8mZcSuRege+cWoNxTC
go9DFBq4OmlYYVZpaqk4C1/iCbED4YpzY0YK1VMnmW0zIvI5NxoYiISg3XKXDwtDw3dQ8hoTfcMz
QGMSXn0zf2a3itBWBXo87WDZ0XfAgWPxOyNf5A==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKGlQaG9uZTsgQ1BVIGlQaG9uZSBPUyAxM180XzEgbGlrZSBNYWMgT1MgWCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNjA1LjEuMTUgKEtIVE1MLCBsaWtlIEdlY2tvKSBWZXJzaW9uLzEzLjEgTW9iaWxlLzE1RTE0OCBTYWZhcmkvNjA0LjE=
  signingRequestId NjIwMDI1OQ==
  document_digests W3sia2V5IjoiODFXOFEtMUhPUUUtVFFBMzAtSzRBWlMtUTdWOE4tN1hPRDgiLCJkaWdlc3QiOiI3ZTk1YmI5ZTc2NTcyOTdmZDdiZDFiODE2Mjc4OTE0NDI5MzEzMDAyOTc2ZGI3NTIyNjZkNzdmODliOTIyMzFmIiwiYWxnb3JpdGhtIjoic2hhLTI1NiJ9XQ==
  _challenge RlVTQVEtMDJEM1gtT01WRUUtQ0pKTFEtOFY3Q00tNkhCTlg=
  TimeStamp MjAyMC0wNi0wOSAxNDo1MToyMCswMDAw
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