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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2022 for SCP Invest | A/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med 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 regnskabsaret

1. januar - 31. december 2022.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Randers, den 30. marts 2023

Direktion:

John Skibsted

Bestyrelse:
Jan Dinesen John Skibsted Jesper Lofgren Ellegaard
Formand

Barbara Ingeborg Frederiksen
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Til kapitalejerne i SCP Invest | A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for SCP Invest | A/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022,
der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopggrelse, noter og anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
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
yderligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifalge disse standarder og krav er nasrmere
beskrevet i revisionspategningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er
uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere
etiske krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores evrige etiske forpligtelser i
henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er
tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

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
ledelsen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette
driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde ars-
regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til
hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre
dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med
en konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en
revision, der udfares i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er galdende i Danmark, altid vil afdakke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes.
Fejlinformationer kan opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis
det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske
beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

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

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

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke
en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.



|IBDO "

DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

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

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet

om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er
vasentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl
om selskabets evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig
usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning ggre opmaerksom pa oplysninger herom i arsregn-
skabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstrackkelige, 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 medfare, at selskabet ikke
laengere kan fortsaette driften.

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

Vi kommunikerer med ledelsen om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige placering af
revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i
intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

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

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

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

Randers, den 30. marts 2023

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Seren Rasborg Saren Busch
Statsautoriseret revisor Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne27742 MNE-nr. mne46256
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er at erhverve og udleje fast ejendom og alt dermed staende virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabet har i 2022 haft et driftsresultat pa 2.906 tkr. Selskabet har pr 31. december 2022 en

egenkapital pa 12.026 tkr. Svarende til en soliditet pa ca. 83 %.

Vaerdiansattelse af investeringsejendomme:

Selskabets investeringsejendomme i Tyskland males pa balancedagen til dagsvaerdi ved en
kapitalisering af den fremtidige budgetterede bruttohusleje fratrukket ejendommenes driftsudgifter.

Forventet udvikling:

Selskabet forventer i 2023, udover den ordinaere drift, salg af ejerlejligheder, der vil bidrage positivt

til selskabets driftsresultat.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for

selskabets finansielle stilling.

Egne kapitalandele

2022
kr.
Beholdningen af egne kapitalandele er saledes:
Aktier, 950.235 stk. @ NOM. 1 Kl eiiiiiiii i eeecreeeen, 950.235
950.235
Egne kapitalandele i % af selskabskapitalen:
Y [ P P PP 10,0

10,0

2021
kr.

950.235

950.235

10,0

10,0
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE.......couiiiiiiiiiiiiiiiieniieniienenes
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme................
DRIFTSRESULTAT ...cuuitiiiiiiiiiiii i

Andre finansielle indtagter......ccovvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinene,
Andre finansielle omkostninger........ccvvvviiiiiiiiiiiiiiiiinnnn.

RESULTAT FOR SKAT ..iiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiieeeiieeeneerennenes
SKat af Arets FeSUILAL. ..eueee et eeeeneeeeeeeeneeneeneeneens

ARETS RESULTAT...ccuuiiiniiiieriieeiineeiineeineeenneenineennnnns

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Foreslaet udbytte for regnskabsaret..........cccevverenenenennn..
Overfart resultat.....ooeeiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e

Note

N —

2022
kr.

2.840.067

65.449

2.905.516

0
-26.131

2.879.385

-468.846

2.410.539

2.475.000
-64.461

2.410.539

2021
kr.

221.634

654.500

876.134

61.957
-10.928

927.163

-129.816

797.347

1.600.000
-802.653

797.347
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BALANCE 31. DECEMBER
AKTIVER

INnvesteringsejeNdOMME. ... vvirertirietieieereneeeenneeeenneeaenaees
Materielle anlaegsaktiver........c.cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn,

ANLAGSAKTIVER.....coiiiiiiiiiiii

|17 (e (=] AU
OMSZETNINGSAKTIVER. ....oitiiitiiiiiiiiiieieeeenneeenns

AKTIVER. ...

2022
kr.

Note

10.328.309

4 10.328.309

10.328.309

43.530
43.530

3.877.870

3.921.400

14.249.709

2021
kr.

11.963.501
11.963.501

11.963.501

87.467
87.467

849.903

937.370

12.900.871
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BALANCE 31. DECEMBER

PASSIVER

AKtieKapital...ooereeirireiiiiiiii i ieireirrereeeeaees
Overfart overskud. .....cooviiiiiiiiiiiiiii e,
Forslag til udbytte....coviiiiniiiiiiiii e

EGENKAPITAL ....outiitiiiiiiiiiiiieieieereereeneeneeneenenes
Hensaettelse til udskudt skat..........cooeiiiiiiiiiiiiii..
HENSATTE FORPLIGTELSER.......cccciiviiiiiiiiiiieninennnen,
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse.........ccccvvvevennnen..
SelsKabssKat, ..ouueiiiriiiiiiiiiii i e
Anden gaeld...cooneiiiiiiiii i e
Kortfristede geeldsforpligtelser.............ccoviiiiiiiiii
GZELDSFORPLIGTELSER.....ccutitiiiiiiiiiiiieiieieeneeneeanns

PASSIVER. ...

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Medarbejderforhold

2022
kr.

9.502.346
48.494
2.475.000
12.025.840
849.800
849.800
129.779
1.160.876
83.414
1.374.069
1.374.069

14.249.709

10

2021
kr.

9.502.346
112.956
1.600.000
11.215.302
979.200
979.200
0

616.020
90.349
706.369
706.369

12.900.871
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EGENKAPITALOPGORELSE

Aktiekapital
Egenkapital 1. januar 2022.......ccceveeviieininnninennennns 9.502.346
Forslag til resultatdisponering........cccoeeeeeinvininnnnns

Transaktioner med ejere
Ordinaert udbytte..covvviiiiiiiiii e,

Egenkapital 31. december 2022..............c............ 9.502.346

Overfort
overskud

112.955

-64.461

48.494

11

Forslag til
udbytte | alt

1.600.000 11.215.301

2.475.000 2.410.539

-1.600.000 -1.600.000

2.475.000 12.025.840
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NOTER

2022 2021
kr. kr.
Andre finansielle indtaegter
Finansielle indtaegter i @vrigt.....ccooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiene, 0 61.957
0 61.957
Andre finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger i @vrigt.......ccovvviiiiiiiiiiiiiiiiinann... 26.131 10.928
26.131 10.928
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst............c.ceuenens 598.246 31.616
Regulering af udskudt skat........cceeviriiiiiiniiiiiiiiiiinnenannnns -129.400 98.200
468.846 129.816
Materielle anlaegsaktiver
Investerings-
ejendomme
KOSEPris 1. JAnUAr 2022....cciieiiiiettieeeiiieeeeeeeeaneeeeeeeessnaseeeessssnnsesssenanns 5.435.400
F N T L o= S PP PP -772.656
Kostpris 31. december 2022..........c.oiitiiitiiitiiitieiteeieeeneeaneeeneeeneeaneeaneens 4.662.744
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2022.......ccceiiiiiiiiiiiiiiiieneineenanns 6.528.101
Arets Vaerdir@QULEIINGe . .. ..vv i 65.449
Vaerdireguleringer solgte aktiver.....cvviuiiiiiiiiiiiiiiiii it eeeieeaaaas -927.985
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2022.............ccociiiiiiiinin. 5.665.565
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2022..........coviiiiiiiiiiiiiiiiieniiennnnn. 10.328.309

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsveaerdi med
folgende belab:

Boligudlejning

Dagsvaerdi 31. december 2022.......veiiintiiiiiiiitieineeeieereneerenateeenaseennns 10.328.309
Arets vaerdiregulering i resultatopgarelSen........c.vvuveiiniuiinieiniiiniieeneenenees 65.449

12

Note
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NOTER

Materielle anlasgsaktiver (fortsat)

Grunde og bygninger bestar af en udlejningsejendom i Berlin. Boligejendommens
dagsvaerdivurderes ved hjelp af en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel, hvor vaerdien
opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast og et individuelt fastsat
afkastningskrav.

Det gennemsnitlige arlige driftsafkast for de kommende 5 ar vurderes at udgere 392 tkr.
samlet set for ejendommen, hvilket bygger pa en arlig gennemsnitlig leje pr. kvadratmeter pa
894 kr., arlige driftsomkostninger inkl. vedligeholdelse pa 245 tkr. samt en udlejningsprocent
pa 100%.

Ved beregningen er anvendt et afkast pa 3,8 % (faktor 26,3), som er fastlagt under
hensyntagen til de galdende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen,
ejendommenes beliggenhed mv. Afkastkravet pa 3,8 % svarer ligeledes til det generelle
afkastkrav for tilsvarende boligejendomme i Berlin.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til pengeinstitut O tkr., er der givet pant nom. 17.359 tkr. i grunde
og bygninger samt i selskabets lejekonto. Regnskabsmaessig vaerdi for grunde og bygninger
pr. 31. december 2022 udger 10.328 tkr.

2022 2021

Medarbejderforhold
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit: 1 1

13

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for SCP Invest | A/S for 2022 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregnskabs-
lovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de dackker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre driftsindtaegter
Andre driftsindtaegter indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til selskabets aktivi-
teter, herunder fortjeneste ved salg af immaterielle- og materielle anlaegsaktiver.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab pa
debitorer, leasingomkostninger mv.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopggrelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige veaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets veerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende veaerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta,
amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaeg og godtggrelse under acontoskatteord-
ningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med de belab, der vedrarer regnskabsaret.

Skat

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

BALANCEN

Materielle anlagsaktiver
Investeringsejendomme males til dagsveaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i
dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

Dagsveerdien fastlaegges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig
vurderingsmand eller alternativt baseret pa en anerkendt veaerdiansaettelsesmetode, baseret pa en
afkastbaseret model.

Efterfglgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige gkonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlagsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.
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Skyldig skat 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 acontoskatter.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa
egenkapitalen.

Gealdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.



