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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt &rsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2017 for
Ejendomsselskabet SC ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmeassig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resul-

tatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2017.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Risskov, den 31. maj 2018

Direktion

Steen Stavnsbo Christian Dybdal Christensen
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Den uathgengige revisors revisionspitegning

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet SC ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet SC ApS for regnskabséret 1. januar - 31. december
2017, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbej-
des efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2017 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 ifelge disse standarder og krav er naermere beskrevet i revi-
sionspétegningens afsnit Revisors ansvar for revisionen af &rsregnskabet”. Vi er uathangige af selskabet i
overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere
krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse
regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grund-
lag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i1 overensstemmel-
se med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser ned-

vendig for at udarbejde et &rsregnskab uden vesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte drif-
ten; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnskabet
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 gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mél er at opnd hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vesentlig fejlinforma-
tion, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspédtegning med en konklusion.
Hgj grad af sikkerhed er et hejt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udferes i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i Dan-
mark, altid vil afdekke vesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsté som folge
af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de en-
keltvis eller samlet har indflydelse péd de ekonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa
grundlag af arsregnskabet.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Den uathgengige revisors revisionspitegning

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:

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opndr revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vesentlig fejlinformation forérsaget af besvigelser er hgjere end ved
vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, doku-
mentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklu-
sion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

. 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.

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vaesentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne
til at fortsette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisi-
onspategning gere opmarksom pa oplysninger herom i drsregnskabet eller, hvis sédanne oplysnin-
ger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisi-
onsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller
forhold kan dog medfere, at selskabet ikke leengere kan fortsatte driften.

. Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder note-
oplysningerne, samt om &rsregnskabet 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 place-
ring af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i

intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om &rsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for kon
klusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Den uathgengige revisors revisionspitegning

I tilknytning til vores revision af &rsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den for-
bindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med &rsregnskabet eller vores viden op-
néet ved revisionen eller p4 anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

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

Hammel, den 31. maj 2018

Kyvist & Jensen

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 36 71 77 85

Johannes Simonsen
statsautoriseret revisor
MNE-nr. 11802
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Selskabsoplysninger
Selskabet Ejendomsselskabet SC ApS
Rampen 3
8240 Risskov
CVR-nr.: 32936180
Stiftet: 20. maj 2010
Regnskabsér: 1. januar - 31. december
Direktion Steen Stavnsbo
Christian Dybdal Christensen
Revision Kvist & Jensen Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Bankforbindelser Jyske Bank
Nykredit
BRF Kredit
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter
Selskabets formél er keb og salg samt administration af fast ejendom samt anden virksomhed, der er
forbundet hermed.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 4.378 t.kr. mod 4.755 t.kr. sidste 4r. Det ordinzre resultat efter skat udger
21.748 tkr. mod 10.812 t.kr. sidste &r. Selskabets inveteringsejendomme er i regnskabsaret vaerdireguleret
med 25.935 t.kr. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsérets udleb
Efter regnskabsérets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets
finansielle stilling vaesentligt.

Ejendomsselskabet SC ApS - Arsrapport for 2017 6



KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet SC ApS er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestem-
melser for en klasse B-virksomhed.

Arsrapporten er aflagt efter ssmme regnskabspraksis som sidste &r og afleegges i danske kroner.
Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsetning, &ndring i lagre af feerdigvarer og varer under fremstilling, ar-
bejde udfort for egen regning og opfert under aktiver, andre driftsindteegter samt eksterne omkostninger.

Lejeindtagter vedrorende investeringsejendomme
Lejeindtaegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede faellesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendomme,
reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostninger ved-
rerende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvarende med lejere.

Vardiregulering af investeringsejendomme
Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder vardireguleringer af ejendomme til dagsveerdi samt
gevinst/tab ved afthendelse af ejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab
vedrerende finansielle aktiver og forpligtelser, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser, samt til-
leeg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i re-
sultatopgerelsen med de belob, der vedrerer regnskabsaret.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfores
til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlaegsaktiver
Materielle anleegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivninger.

Der afskrives ikke pé grunde.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tids-
punkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Anvendt regnskabspraksis

Kostprisen pa et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvor brugstiden pé
de enkelte bestanddele er forskellig.

Der foretages linezre afskrivninger baseret pa felgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Andre anleg, driftsmateriel og inventar 3-5 ar

Smaaktiver med en forventet levetid under 1 ar indregnes i anskaffelsesaret som omkostninger i resultatop-
gorelsen.

Fortjeneste eller tab ved athendelse af materielle anleegsaktiver opgeres som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmassige verdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopgerelsen under andre driftsindtaegter eller andre driftsomkostninger.

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kebspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme maéles efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi. Ejendommene
vaerdiansattes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det kommende
ar sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes dagsverdi.
Den anvendte verdiansettelsesmodel er uendret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaffel-
sestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en forbed-
ring. Omkostninger, der ikke tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indregnes i
resultatopgerelsen under ”omkostninger vedregrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som e@vrige materielle anlegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset levetid.
Den verdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foreldes, afspejles i investe-
ringsejendommens lobende méling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger over
investeringsejendommens brugstid.

Veardireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “verdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Der nedskri-
ves til nettorealisationsveerdien med henblik pa at imedega forventede tab.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgrensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter atholdte omkostninger vedrerende ef-
terfolgende regnskabsér.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Anvendt regnskabspraksis

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det beleb, der kan beregnes pa
grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige ind-kom
ster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser praesenteres modregnet i det om
fang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmassig og skattemaessig verdi af
aktiver og forpligtelser opgjort pd grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteverdien af fremforselsberettiget skattemeessigt underskud, méles til
den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening
eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle ud-
skudte nettoskatteaktiver méles til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat méles pd grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vaere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat.

Andre hensatte forpligtelser
Hensatte forpligtelser omfatter forventede omkostninger til garantiforpligtelser med videre.

Galdsforpligtelser

Finansielle geldsforpligtelser indregnes ved 1&noptagelse til det modtagne provenu med fradrag af atholdte
transaktionsomkostninger. I efterfelgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amortiseret kost-
pris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, sdledes at forskellen mellem
provenuet og den nominelle verdi indregnes 1 resultatopgerelsen over ldneperioden.

Gealdsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme maéles til amortiseret kostpris.

Reglerne i overgangsbekendtgerelse nr. 1849 af 15 december 2015 er anvendt.

Andre geldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2017 2016
Bruttofortjeneste 4.378.188 4.754.690
Veardiregulering af investeringsejendomme 25.935.243 11.319.545
Af- og nedskrivninger af anlaegsaktiver -78.000 0
Driftsresultat 30.235.431 16.074.235

1 Qvrige finansielle omkostninger -2.277.843 -2.387.925
Resultat for skat 27.957.588 13.686.310
Skat af arets resultat -6.209.219 -2.874.172
Arets resultat 21.748.369 10.812.138
Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfort resultat 21.748.369 10.812.138
Disponeret i alt 21.748.369 10.812.138
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Balance 31. december

Aktiver
2017 2016

Anlagsaktiver
Grunde og bygninger 183.660.677 157.589.979
Andre anleg, driftsmateriel og inventar 312.000 390.000
Materielle anlegsaktiver i alt 183.972.677 157.979.979
Anlzegsaktiver i alt 183.972.677 157.979.979
Omsaetningsaktiver
Andre tilgodehavender 1.376.084 6.294
Periodeafgrensningsposter 18.521 28.399
Tilgodehavender 1 alt 1.394.605 34.693
Likvide beholdninger 6.630.066 1.942.617
Omsatningsaktiver i alt 8.024.671 1.977.310
Aktiver i alt 191.997.348 159.957.289
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Balance 31. december

Passiver
2017 2016
Egenkapital
Virksomhedskapital 80.000 80.000
Overfort resultat 55.334.629 33.586.260
Egenkapital i alt 55.414.629 33.666.260
Hensatte forpligtelser
Henszaettelser til udskudt skat 14.762.102 8.594.903
Andre hensatte forpligtelser 59.650 59.650
Hensatte forpligtelser i alt 14.821.752 8.654.553
Gealdsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 87.750.193 92.322.141
Geeld til pengeinstitutter 333.250 0
Deposita 1.860.959 1.994.755
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 89.944.402 94.316.896
Geldsforpligtelser 871.000 948.000
Geeld til pengeinstitutter 13.995.385 3.546.362
Modtagne forudbetalinger fra kunder 167.227 311.246
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 1.691.654 3.596.567
Geeld til tilknyttede virksomheder 14.446.310 13.892.148
Selskabsskat 30.020 706.102
Anden gzld 614.969 319.155
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 31.816.565 23.319.580
Gealdsforpligtelser i alt 121.760.967 117.636.476
Passiver i alt 191.997.348 159.957.289
7 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Noter

Ovrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

Grunde og bygninger

Kostpris 1. januar 2017
Tilgang i arets lab
Afgang i arets lob

Kostpris 31. december 2017

Opskrivninger 1. januar 2017
Arets opskrivning
Tilbagefort opskrivning ved afgang

Opskrivninger 31. december 2017

Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2017

2017 2016
554.162 530.582
1.723.681 1.857.343
2.277.843 2.387.925
31/12 2017 31/12 2016
125.639.154 138.007.135
16.131.075 5.699.156
-14.212.535 -18.067.136
127.557.694 125.639.155
31.950.824 27.090.280
26.350.270 11.201.388
-2.198.111 -6.340.844
56.102.983 31.950.824
183.660.677 157.589.979

Veardiansattelsen af selskabets ejendomme er foretaget ud fra en afkastbaseret model, baseret pé

opgerelse af normaliseret indtjening og afkastkrav for den enkelte ejendom.

Ejendommene er blandede beboelses- og erhvervsejendomme. Afkastkravet er vurderet til 3,0 - 4,0%

og er fastsat ud fra ejendommenes individuelle forhold, herunder beliggenhed, ejendommenes stand og

alternative anvendelsesmuligheder.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Noter

31/12 2017 31/12 2016
Andre anleeg, driftsmateriel og inventar
Kostpris 1. januar 2017 390.000 0
Tilgang i arets lab 0 390.000
Kostpris 31. december 2017 390.000 390.000
Arets afskrivninger -78.000 0
Af- og nedskrivninger 31. december 2017 -78.000 0
Regnskabsmaessig verdi 31. december 2017 312.000 390.000
Virksomhedskapital
Virksomhedskapital 1. januar 2017 80.000 80.000
80.000 80.000
Overfort resultat
Overfort resultat 1. januar 2017 33.586.260 22.774.122
Arets overforte overskud eller underskud 21.748.369 10.812.138
55.334.629 33.586.260
Geldsforpligtelser
Afdrag Restgaeld Geld i alt Geld i alt
forste ar efter 5 ar 31/12 2017 31/12 2016
Geeld til realkreditinstitutter 871.000 77.162.000 88.621.194 93.270.143
Geeld til pengeinstitutter 0 0 333.250 0
Deposita 0 0 1.860.959 1.994.755
871.000 77.162.000 90.815.403 95.264.898

Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 88.784 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmeessige vaerdi pr. 31. december 2017 udger 183.660 t.kr.
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Noter

7. Pantsetninger og sikkerhedsstillelser (fortsat)

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pa i alt 20.160 t.kr. til sikkerhed for bankgeld. Ejerpante-
brevene giver pant i ovenstdende grunde og bygninger samt materielle anlaegsaktiver.
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